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Sammanfattning 
Om inte statusen på Sveriges byggnadsbestånd förbättras kommer miljömålet ”God 
bebyggd miljö” inte kunna uppfyllas. Då miljömålet beaktar många aspekter måste ett 
holistiskt synsätt gälla vid genomförandet av åtgärder i byggnadsbeståndet. För att 
kunna göra detta måste en dialog föras kring viktiga aspekter på byggnadens samtliga 
områden mellan inblandade parter. Om en parameter ändras riskerar detta att inverka 
negativt på andra parametrar. Suboptimeringar kan således uppstå. Detta fenomen 
gällande suboptimeringar är bakgrunden till denna studie samt en parallell studie 
genomförd av Edsbäcker (2015). Tillsammans syftar studierna till utveckling av en 
holistisk modell för statusbedömning av byggnader. 
 
Det finns ett flertal checklistor för att bedöma olika egenskaper i en byggnad. Dessa ger 
dock ingen helhetsbedömning, utan endast en separat bedömning av varje 
ämnesområde. I litteraturstudier har endast en modell med ett bredare fokus 
identifieras, ”Miljöstatus för byggnader” (Miljöstatus för byggnader, 2011). Denna har 
dock brister då flera ämnesområden inte beaktas. Därmed finns det ett behov av en 
standardiserad modell med bredare fokus. I denna studie och studien genomförd av 
Edsbäcker (2015) framstod följande ämnesområde som centrala: energi, miljöpåverkan, 
utemiljö, fukt, installationer, innemiljö, byggnadskomponenter, organisation, drift och 
underhåll samt arbetsmiljö. 
 
Studiernas syfte var att ta fram ett koncept för att underlätta och effektivisera 
besiktningsutförandet och analysen av denna. Resultatet av studierna har gestaltats i en 
modell som belyser flertalet ämnesområden i ett system och därmed skapar en 
horisontell koppling. Modellen skall utgöra ett verktyg för den kvalitativa bedömningen 
för framtagning av åtgärder. 
 
Avgränsningarna för denna studie har gjorts så att energi, miljö, och utemiljö inte ingår. 
Framtagning av bedömningskriterier för dessa ämnesområden är utförd enligt Edsbäcker 
(2015). Studien kommer inte inkludera byggnader med extraordinär verksamhet så som 
badhus, kyrkor eller industrilokaler. Ingen programvara har tagits fram för modellen 
utan endast ett koncept för hur en modell kan konstrueras. Konkreta åtgärdsförslag 
föreslås inte i modellen. 
 
Framtagningen av modellen har baserats på intervjuer, litteraturstudie, 
enkätundersökning samt en fallstudie. Intervjuerna och litteraturstudien har använts för 
framtagning av ämnesområden och tillhörande frågebatteri. Fallstudien gjordes för att 
validera och vid behov revidera frågebatteriets utformning och tydlighet. 
Enkätundersökningen genomfördes för att förbättra modellens övergripande struktur. 
 
Den framtagna modellen beskriver hur en besiktningsmall genereras utifrån ett 
frågebatteri, för en specifik byggnad. En större del av besiktningsmallen besvaras under 
en okulär besiktning och resterande del besvaras av förvaltaren. Besiktningen skall vara 
genomförbar på ett fåtal dagar där respektive ämnesområde skall kunna undersökas 
 
 
separat. Ett koncept har även tagit fram med syfte att effektivisera analysen av 
besiktningens resultat. Detta koncept bygger på att modellen digitaliseras. Detta medger 
att resultat från besiktningar kan lagras och kontrolleras i efterhand. Lagringen medger 
även att ett referenssystem kan byggas för att underlätta analysen av resultatet. 
Kontinuerlig förbättring av modellens frågebatteri bör ske kvalitativt med stöd av en 
programvara som kontrollerar modellens utfall och resultatets felkällor.  
 
Förhoppningen är att den förslagna modellen kommer öka den horisontella dialogen, 
mellan inblandade parter, vid statusbedömning av byggnader. För att modellen skall nå 
sin fulla potential bör den förverkligas i en programvara och en lagringsenhet vilket 
tillåter en ständig förbättring. Resultatet från modellen kommer inte att prediktera 
behov av framtida specifika åtgärder. Den kommer däremot att kunna indikera vilka 
ämnesområden som bör åtgärdas och därmed utgöra ett verktyg för en kvalitativ 
holistisk statusbedömning av byggnader som t.ex. flerbostadshus och kontor. 
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Summary 
Currently, Sweden faces a major environmental challenge. If the status of its building 
stock doesn’t improve, the environmental goal “En god bebyggd miljö”1 will not be 
reached. Since this goal considers a wide range of aspects it’s essential that the same 
holistic approach is considered when implementing measures on the building stock. For 
this to be possible, an extensive dialogue needs to be held that considers a wide range 
of key elements. The change of one parameter may cause a negative impact on other 
parameters. This may result in suboptimisations. This phenomenon initiated this study 
and the parallel study carried out by Edsbäcker (2015). The studies aim to develop a 
holistic model for the status-assessment of buildings.  
 
There are numerous accessible checklists that assess the quality of buildings. However, 
these make separate evaluations on each key element, thus they do not follow a holistic 
approach. In the literature review that was carried out as part of this study, only one 
appropriate method was identified, “Miljöstatus för Byggnader”2 (Miljöstatus för 
byggnader, 2011). However, it is not a holistic method as it only covers a few of the key 
elements that need to be considered. Therefore, there is a demand of a standardized 
method with a broader focus. In this study and the corresponding study carried out by 
Edsbäcker (2015), the following key elements were identified as essential: Energy 
efficiency, environmental impact, outdoor environment, indoor environment, moisture 
safety, installations, building components, organisation, operation and maintenance, 
and work environment. 
 
The purpose of these studies is to establish a method to simplify and optimize the 
inspection of a building and its corresponding analysis. The result of the study is shown 
in a model that incorporates a review of several key elements, therefore contributing to 
a holistic dialogue. The model should be regarded as a tool to be used when conducting 
a qualitative status-assessment. The results of the status-assessment will determine 
which elements need further assessment. 
 
In this study, boundaries have been drawn regarding energy efficiency, environmental 
impact and outdoor environment. These fields will be covered in the study carried out 
by Edsbäcker (2015). None of the studies will include an analysis of status-assessments 
of buildings with extraordinary activities such as swimming facilities, churches or 
industrial facilities. No software has been developed, only a concept for the construction 
of the model. Specific measures will not be proposed in the model. 
 
The analysis is based on interviews, a literature review, a survey and a case study. The 
key elements and its corresponding checklist were identified through the interviews and 
the literature review. The case study was used to validate and, if necessary, revise and 
                                                          
1
 A good building Environment  
2
 Environmental-status of Buildings 
 
 
clarify the checklist. The questionnaire was incorporated to improve the overall 
structure of the model. 
 
The conducted model will, from a general checklist, build a specified inspection template 
adopted for the specific building. The main parts of the inspection template should be 
completed during the visual inspection and the remaining part will be filled out by the 
property manager. The inspection should be completed within one day, and it should be 
possible to investigate each key element separately. A concept for the analysis of the 
obtained result from the inspection has also been developed with the aim to optimize 
the process. This concept is based on a digitalizing of the model. This would allow the 
construction of a database of the results which makes a later verification possible. With 
help of software, that controls the outcome of the model and errors in the results, a 
continuous qualitative improvement of the list of questions would also be possible. The 
database would also allow the construction of a reference system that makes the 
analyses of the result easier. 
 
It’s our belief that the suggested model will increase the horizontal dialogue on the 
status-assessment of buildings. For the model to reach its full potential a database 
should be constructed. The model will not predict future needs of specific actions but 
will indicate which areas should be addressed. Therefore it will function as a tool for a 
qualitative holistic status-assessment of buildings such as apartment buildings and 
offices. 
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Terminologi 
Begrepp 
AFS Arbetsmiljöverkets 
författningssamling. Författningar 
och allmänna råd från 
Arbetsskyddsstyrelsen och 
Arbetsmiljöverket 
BBR Boverkets byggregler. Föreskrifter 
och allmänna råd vid uppförandet 
och ändringar i en byggnad 
Brukare Användaren av en fastighet 
Dagsljusfaktor Förhållandet mellan ljusstyrkan 
utomhus och inomhus vid en 
mulen dag 
Fastighetsägare Ägaren av en eller flera fastigheter 
Fibermättnadspunkten Den fuktkvot som erhålls då 
samtliga hålrum i träets struktur är 
vattenfyllda. 
Fuktkonvektion Vattenånga som transporteras via 
luftläckage 
Förvaltare Ansvarar för driften eller 
underhållet av byggnaden på 
uppdrag av fastighetsägaren 
Kritisk fukthalt Det gränsvärde i kg/m3 då 
materialet slutar fungera som 
avsett. 
OVK Obligatorisk ventilationskontroll 
PBL Plan- och byggförordningen. 
Bestämmelser vid planläggning av 
mark och vatten samt byggnader.  
SBS Sick building syndrome. När 
flertalet brukare upplever 
ospecifika besvär vid vistelse. 
Detta är ofta kopplat till en specifik 
byggnad.  
 
Modellterminologi 
Administrativa frågor Icke poänggivande frågor som 
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skapar besiktningsmallen och 
referensgrupperna i databasen 
Anmärkning Poänggivande fråga som besvarats 
och inte resulterat i ett poäng 
Bedömning Den analys som sker av resultatet 
Besiktningsmall Det anpassade frågebatteriet för 
en enskild byggnad 
Databas Består av en lagringsenhet, 
kontrollsystem, referenssystem 
och presentationssystem 
Frågebatteri Den mängd frågor som har tagits 
fram 
Frågor till förvaltaren Frågor som besvaras av förvaltaren 
eller fastighetsägaren. Dessa kan 
vara av administrativ och 
poänggivande karaktär 
Förutsättningar för en god 
tekniskstatus 
Den status på rutiner, instruktioner 
och andra underhålls relaterade 
åtgärder som bidrar kan bidra till 
en förbättrad fysisk status 
Kontrollsystem 
 
Det system som skall ständigt 
förbättra modellens sätt att lagra, 
hantera och presentera 
information 
Merparten Över 85 % av de okulära 
upptäckterna vid besiktningen. 
Modell Koncept för statusbedömningen 
Poänggivande frågor Frågor i frågebatteriet som är 
poänggivande 
Presentation Analysunderlaget som 
demonstreras i rosdiagrammen 
Referensgrupp Den grupp som referenssystemet 
och kontrollsystemet utgår ifrån 
vid den kvantitativa bedömningen 
Referenslinje 
 
Den yttersta linje som bildar 
rosdiagrammet för 
referenssystemet 
Referensnivå Nivåer som beskriver detaljgraden 
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inom referensgrupperna 
Referenssystem Det system som skapar 
referensvärden till byggnader inom 
samma referensgrupp 
Referensvärde  Ett enskilt värde på ett område i 
referenssystemet   
Rosdiagram Den presentationsform som skall 
visa resultatet efter en genomförd 
besiktning 
Teknisk status Den fysiska statusen på en 
byggnad 
Undergrupper Ämnesområdens vidare indelning 
Viktning Ett sätt att framhäva aspekter i 
modellen på grund av dess 
betydelse ur ett kvantitativt 
och/eller kvalitativa påverkan 
Åtgärdsreferens Den antagna statusen efter en 
genomför åtgärd 
Ämnesområde 
 
Modellens beaktade områden 
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1 Introduktion 
 Bakgrund 1.1
År 1999 stiftade Sveriges riksdag 15 miljömål och 2005 adderades ytterligare ett. Syftet 
med miljömålen var att trygga nuvarande och kommande generationers hälsa och miljö. 
Ett av dessa miljömål innefattas av ”god bebyggd miljö” vilket beaktar ekonomisk, 
ekologisk och socialhållbarhet (Boverket, 2015b). Naturvårdsverket (2015a) förutspår att 
målet inte kommer uppfyllas till år 2020 med dagens förutsättningar. Sveriges 
byggnadsbestånd står inför ett omfattande renoveringsbehov. Enligt Boverkets 
undersökning BETSI, innehar 66 % av Sveriges byggnader någon form av skada. Om inga 
åtgärder vidtas är det mycket troligt att denna siffra kan komma att öka. Således är det 
av största vikt att fokus läggs på att renovera och bibehålla en god status på redan 
befintliga byggnader för att möjliggöra en måluppfyllelse. Majoriteten av byggnaderna 
uppfördes före 1975. (Boverket, 2009b) 
 
Genom att identifiera skadorna i ett initialt skede minskar risken för allvarligare skador. 
En läckande vattenledning kan exempelvis orsaka mögelskador, vilket i sin tur ger 
upphov till en försämrad inomhusmiljö. Det är väsentligt att skador av denna typ 
identifieras i ett tidigt skede för att öka möjligheterna för en god åtgärdsstrategi 
(Haglund & Syrén, 2009). Det råder idag en problematik gällande tillvägagångsättet vid 
implementeringen av åtgärder. Ofta förs en diskussion, mellan inblandade parter, med 
fokus på att förbättra ett specifikt område. Detta kan leda till suboptimeringar vilket kan 
resultera i en försämring av ett annat område. Sålunda erfordras en mer 
ämnesövergripande diskussion vilket beaktar byggnaden som ett enhetligt system. 
Diskussion skall föras fortlöpande med start från den initiala bedömningen. Om detta 
görs läggs grunden till en hållbar fastighetsförvaltning. Välbefinnandet för de boende 
kommer öka samtidigt som det blir lättare för förvaltaren att fördela och optimera 
resurser till eftersatta områden (Eilersen, 2012).  
 
Under litteraturstudien påträffades endast en modell vilket beaktar ett holistiskt synsätt, 
Miljöstatus för Byggnader. Metoden är emellertid inte heltäckande och saknar många 
väsentliga aspekter som organisation och installationer med mera. Miljöstatus för 
byggnader är en webbaserad metod för att identifiera byggnaders starka och svaga sidor 
med avseende på inne- och utemiljö, energi, naturresurser och markfrågor. Detta 
bedöms av utbildad personal och poängsätts i ett rosdiagram efter en 5- gradig skala. 
Åtgärder tas fram efter resultatet med tillhörande kostnadsförslag. (Miljöstatus för 
byggnader, 2011) 
 
Genom ett nära samarbete med David Edsbäcker skall en modell för tillvägagångssätt 
vid besiktning av en byggnad tas fram. Studierna initierades av Bengt Dahlgren Syd AB 
som har aktivt deltagit i diskussionerna kring modellen. 
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 Syfte 1.2
Syftet är att utarbeta en modell för hur en statusbedömning av en byggnad skall 
planeras, utföras, bedömas och presenteras. Modellen kommer, i denna rapport, att 
beakta följande ämnesområde: Fukt, Innemiljö, Installationer, arbetsmiljö, drift och 
underhåll, organisation och byggnadskomponenter. Utförandet av besiktningen är tänkt 
att kunna genomföras under ett fåtal arbetsdagar.  
 
Rapporten kommer undersöka följande frågeformuleringar: 
 
 Hur kan ett standardiserat frågebatteri till en okulärbesiktning utformas? 
 På vilket sätt kan besiktningsgenomförandet och analysen effektiviseras? 
 Hur kan felkällor minskas i ett besiktningsresultat? 
 I vilken grad kan presentationen av resultatet utformas för att underlätta 
bedömningen?  
 Avgränsningar 1.3
Denna rapport kommer inte att beröra energi, extern miljöpåverkan och utemiljö då 
detta sker i en parallell rapport utförd enligt Edsbäcker (2015). Modellen kommer inte 
resultera i en färdig programvara utan endast ge ett förslag på dess funktion. 
Ekonomiska förutsättningar beaktas inte i denna rapport då det inte anses betydande 
vid en initial bedömning av en byggnad.  
 
Modellen beaktar endast förvaltningsskedet och då det är i detta skede som har störst 
potential att förbättras med hänsyn till hållbarhet. Modellen kommer att utgå från 
svenska förutsättningar gällande klimat, lagkrav m.m. Mallen kommer inte kunna 
användas på byggnader som används till extraordinära verksamheter eller bebyggelser 
som skiljer sig mycket från det övergripande byggnadsbeståndet t.ex. badhus och kyrkor 
 
Endast principer för hur en viktning skulle inverkat på en besiktningsmall diskuteras. 
Diskussionen görs utifrån var viktningen kan ske och vilka effekter denna ger. Området 
byggnadskomponenter har begränsats till skicket på klimatskalet. 
 
Modellen beaktar inte elmiljö eftersom det inte påvisats att människan påverkas av 
magnetiska fält som uppkommer i byggnader (Strålsäkerhetsmyndigheten, 2009). Därtill 
kommer modellen inte att beakta teknisk status på brandskydd utan endast systematiskt 
brandskyddsarbete beaktas. 
 
 Disposition   1.4
Kapitel 1, Introduktion: Rapportens bakgrund, syfte och avgränsningar beskrivs för att 
klargöra varför ett koncept för en hollistiskt tillvägagångssätt krävs vid en besiktning. 
Kapitlet är framtaget i samarbete med Edsbäcker (2015).  
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Kapitel 2, Metodik: Kapitlet beskriver de vetenskapliga metoder som har används för 
framtagning av frågebatteriet och konceptet för modellen. Kapitlet är framtaget i 
samarbete med Edsbäcker (2015). 
 
Kapitel 3, Anpassad teori: Kapitlet beskriver den teori för den bakomliggande 
förståelsen för modellens frågebatteri samt uppbyggnad. Kapitel 3.1, Modell är 
framtagen i samarbete med Edsbäcker (2015). Resterande delar är utformade av 
författarna av denna rapport. Teori gällande ämnesområden energi, extern miljö och 
utemiljö beaktas i en studien utförd av Edsbäcker (2015). 
 
Kapitel 4, Resultat: Resultatet redovisar det framtagna frågebatteriet samt konceptet 
för modellens uppbyggnad gällande struktur och funktion. Författarna av denna rapport 
har ansvarar för stycket 4.4 Frågebatteri – Teknisk status och 4.5 Frågebatteri – 
Förutsättningar. Resterande rubriker samt 4.4.1 Administrativa frågor är framtagna i 
samarbete med Edsbäcker (2015). Resultat gällande ämnesområden energi, extern miljö 
och utemiljö beaktas i en studien utförd av Edsbäcker (2015). 
 
Kapitel 5, Diskussion: Innehåller förslag på förbättringsåtgärder och idéer gällande 
framtida modellutformning. Författarna av denna rapport ansvarar enskilt för 
diskussionsavsnitt 5.4 Ämnesområden och frågor resterande rubriker är framtagna i 
samarbete med Edsbäcker (2015). Diskussion gällande ämnesområden energi, extern 
miljö och utemiljö beaktas i en studien utförd av Edsbäcker (2015). 
 
Kapitel 6, Slutsats: Beskriver slutsatsen av modellen för de båda studierna.  
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2 Metodik 
Framtagningen av modellen har genomförts genom intervjuer, litteraturstudier, 
fallstudie, enkät och diskussion med handledare. Vid framtagningen av modellen 
krävdes en ständig revidering av de beaktade områdena. Revideringen har också gjorts 
med avseende på uppdelning och formulering av frågor. Flertalet olika 
undersökningsmetoder har applicerats i studien för att kunna skapa en modell som 
sammanväver kunskap och behov.  
 Litteraturstudie 2.1
Huvuddelen till modellen togs fram genom en djupgående litteraturstudie av befintlig 
kunskap gällande ämnesområden samt besiktningen av dessa. Insamling av checklistor 
på respektive område har gjorts och sammanställts som utgångspunkt för 
framtagningen av frågebatteriet. Samtliga delar i modellen bygger på befintlig kunskap.  
 
Eftersom studien skall resultera i en framtagning av en modell är den skrivna teoridelen i 
rapporten anpassad efter modellens ingående delar. Totalt består dessa av 10 
ämnesområden (energi, fukt, innemiljö, installationer, byggnadskomponenter, extern 
miljöpåverkan, utemiljö, arbetsmiljö, drift och underhåll samt organisation). 
Målsättningen är att förbättra kopplingen mellan dessa ämnesområden. Varje 
ämnesområde har en viktig inverkan på brukarnas välmående eller byggnadens status. 
Ämnesområden är valda för att tillsammans skapa en helhetsbild över ett bestånd ner 
till den specifika byggnaden. Nedan följer en motivering på varför respektive område har 
inkluderats i modellen. 
1. Fukt 
Eftersom fuktproblem är den främsta orsaken till innemiljöproblem är det av 
största vikt att beakta denna vid en besiktning. Fuktskador innebär en stor risk 
för välmående för brukarna och den ekonomiska situationen för 
fastighetsägaren (Boverket, 2009b). Därför har fukt placerats som ett av 
områdena i modellen. Frågorna är utformade att okulärt kunna bedöma direkta 
eller indirekta effekter av fukt.  
2. Innemiljö 
Om inte en god innemiljö kan upprätthållas uppfylls inte byggnadens primära 
funktion. Det har i studier påvisats att effektiviteten hos anställda sjunker vid 
dålig innemiljö (Socialstyrelsen, 2008). Det är också viktigt att kunna identifiera 
vilka innemiljöproblem som råder, då dessa har ett brett spektrum med 
avseende på hälsoeffekter. Vissa innemiljöproblem är inte i behov av direkta 
åtgärder medan andra kan innebära direkt agerande. Detta beskriver vikten av 
att kontrollera statusen på innemiljön.  
3. Installationer 
Installationerna i en byggnad kräver regelbundet underhåll och skötsel för att 
kunna fungera som planerat. Installationer kan orsaka innemiljöproblem, 
fuktskador och ökad energianvändning om dessa inte underhålls. Vid 
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genomgång av installationerna kan åtgärder, som förbättrar flertalet 
ämnesområden, upptäckas.  
4. Organisation 
För att byggnaden ska ha rätt förutsättningar för att upprätthålla sin funktion 
krävs en bra organisation. Organisationen beaktar verksamhetensarbete 
gällande energi- och miljöledningssystem. Att beakta organisationen är ett sätt 
att avgöra förutsättningarna för en framtida god förvaltning.  
5. Byggnadskomponenter 
Skicket på klimatskalet har en stor inverkan på byggnadens status och trevnad.  
En stor del av att kunna förvalta byggnader är att kunna ta fram underlag för en 
underhållsplan. Utformning av underhållsplaner är ett omfattande arbete som 
inte kommer att beskrivas i denna studie. 
6. Arbetsmiljö  
Arbetsmiljön för driftpersonal är viktig att beakta för att drift och underhållet av 
byggnaden skall kunna drivas på ett säkert och effektivt sätt. Arbetsmiljön 
återfinns under teknisk status och förutsättningar för att bibehålla teknisk 
status. Byggnadens utformning bedöms under teknisk status och rutiner för 
kontroll av arbetsmiljön m.m. bedöms under förutsättningar. 
7. Drift och underhåll 
Ämnesområdet beaktar huruvida rutiner och dokumentering återfinns i 
verksamheten för den specifika byggnaden. Således tas endast hänsyn till 
förutsättningar för att bibehålla en god teknisk status. Detta område 
kompletteras i Edsbäcker (2015). 
8. Energi 
Genom att kartlägga om byggnaden innehar energitekniska brister, ökar 
möjligheten till ett framtida reducerat energibehov. För att kunna göra denna 
kartläggning kommer samtliga poster i byggnadens energibalans undersökas.  
9. Extern miljöpåverkan 
Den globala miljöpåverkan har aldrig tidigare haft så stort fokus som idag. Om 
dagens utvecklingstrend fortsätter, riskeras förödande konsekvenser uppstå för 
kommande generationers hälsa och miljö. Ett första steg mot ett hållbarare 
samhälle är att reducera den enskilda byggnadens miljöpåverkan. Genom att 
identifiera miljörelaterade byggnadsbrister ökar möjligheterna till en god 
framtida miljöstatus. 
10. Utemiljö 
Byggnadens utemiljö är starkt kopplad till brukarnas välbefinnande: En 
välutformad utemiljö höjer trivselfaktorn. Studier visar på att en god utemiljö 
dessutom verkar brottsförebyggande (Polismyndigheten i Stockholms län, 2006). 
En god utemiljö skall vara säker, överblickbar, välskött och inneha trivselhöjande 
komponenter.  
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De 10 ämnesområdena behandlas i två parallella examensarbete. I denna rapport ingår 
ämnesområde 1-7, d.v.s. fukt, innemiljö, installationer, organisation, 
byggnadskomponenter, arbetsmiljö samt drift och underhåll.  
 
 Intervjuer 2.2
Fem intervjuer med konsulter har utförts för att kunna klargöra vilka parametrar som 
bör vara med och hur modellen skulle kunna utformas för att få en användbar modell. 
Inför intervjuerna upprättades frågorna beroende på konsultens kunskapsområde. En 
intervju med en fastighetschef på ett bolag vilket framförallt förvaltade bostäder har 
också genomförts. Denna intervju beaktade bolagets nuvarande rutiner för besiktningar 
och bedömning av deras bestånd. Intervjuer hänvisas som en enskild bokstav i alfabetisk 
ordning.  
 Enkät 2.3
En enkätstudie genomfördes för att verifiera behovet och undersöka brister i den 
antagna modellen. Enkätundersökningen skickades via epost den 21 april 2015 till 279 
fastighetsförvaltare med ett bortfall på 16 på grund av adressfel och felmeddelande. 
Den 5 maj skickades en påminnelse ut till de som ännu inte besvarat enkäten. Totalt 
besvarade 54 förvaltare enkätstudien.  
 
Valet av förvaltare gjordes genom att välja 50 av de största förvaltarna med avseende på 
fastighetsvärde. Därefter samlades kontaktinformation från Sveriges allmännyttiga 
bostadsföretag gällande offentliga förvaltare. Ingen uppdelning gjordes på byggnadstyp 
eller typ av bestånd. Då modellen inte var klar helt klar när enkäten genomfördes så 
skickades endast en beskrivning av hur modellen är tänkt att fungera.  
Den beskrivning som skickades ut återfinns i bilaga 1. 
 Fallstudie 2.4
Frågebatteriet utvärderades på ett flerbostadshus i Lund. Besiktningen inleddes genom 
att besvara de administrativa frågorna. Därefter gjordes en överskådlig rundtur av 
byggnaden med David Edsbäcker, vilket är delaktig i framtagningen av modellen samt är 
ledamot i styrelsen. Rundturen tog mellan 1,5 – 2 timmar varefter besiktningsmallen för 
samtliga ämnesområde besvarades. Utvärderingen skedde enskilt för att bedöma 
subjektiviteten i frågebatteriet. En återkoppling skedde på plats för att notera olikheter 
vid bedömningen. Det primära syftet med besiktningen var att utvärdera frågorna och 
modellen. Själva resultatet för byggnaden är svår att ta ställning till då modellens 
agerande är svårt att avgöra. Anmärkningarna dokumenterades för att vid ett senare 
skede kunna nyttjas för att förbättra modellen ytterligare. I Tabell 1 anges de verktyg 
och dokument som användes vid besiktningen. 
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Tabell 1 - Verktyg och dokument vid besiktningsutförandet 
Verktyg  Dokument 
IR-termometer Energideklaration 
Vanlig termometer OVK 
Rökflaska Ritning 
Kniv  Underhållsplan 
Tumstock Driftstatistik  
Fuktindikator Enkätundersökningar  
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3 Anpassad teori 
I detta avsnitt presenteras den teori som har ansetts vara nödvändig för modellens 
ingående delar.  
 Modell 3.1
En modell skall förenkla beskrivningen eller förklara en företeelse. Normativa modeller 
ingjuter värderingar om hur något bör vara vilket kan stå i konflikt till hur väl det återger 
verkligheten. En viktig del av en modell är att pröva eventuella utfall vid ändring av olika 
faktorer för att vidare jämföra med nuvarande utgångsläge (Wallén, 1996).  
 
En undersökning av en byggnad är enligt Vicente, et al. (2014) viktig för byggnadens 
framtid. Detta för att beslut inte skall äventyra byggnadens status med hänsyn till drift 
och underhåll. Undersökningar är oftast bristfälliga eller meningslösa då de inte baseras 
på kunskap gällande byggnadsbeståndets material, konstruktionstyp och/eller typiska 
fel. Vidare är utvärderingen av resultatet det mest avgörande för undersökningen. 
Vicente, et al. (2014) har sammanställt sju riktlinjer som bör beaktas vid en 
undersökning. Fyra av dessa är listade enligt nedan:  
 
 Valet av inspektionens omfattning, värdering och dokumentering måste kunna 
ändras beroende på byggnadens förutsättningar. Det är viktigt att poängtera 
parametrar så som byggnadstyp, metod och nivå som avses att undersökas 
 Med en tydlig målformulering och undersökningsmetodik är det lättare att 
fastställa resultat och använda dessa som beslutsunderlag.  
 Oväntad data eller information skall kunna bearbetas då de kan ha ett stort 
genomslag på utfallet.  
 Komplettering med befintlig dokumentation kan vara väldigt värdefull.  
Sundkvist, et al. (2006) har undersökt, utifrån ett 20-tal intervjuer av intressenter inom 
bygg- och fastighetssektorn, hur ett miljöcertifieringssystem upplevs. Sundkvist 
poängterar att det krävs ett systematiskt tillvägagångsätt vid valet av indikatorer i 
utformningen av en modell. Flertalet punkter har tagits fram för att underlätta valet av 
indikatorer. 
 Att utgå från vad användaren och vilka aspekter som de anser vara viktiga.  
 Genom att utgå från måldokument som upprättats av användaren läggs vikten 
på hur målsättningarna är hos användaren. 
 Mätningar och undersökningar som redan görs kan underlätta genomförande av 
indikatorerna.  
 Använda sig av befintliga indikatorer 
 Använda studier som visar på betydelsefulla aspekter som identifierats 
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 Modellstruktur 3.1.1
Viktigt är att använda den enklaste indikatorn för att belysa ett problem. Görs detta allt 
för komplicerat är det lätt att det negligeras (Sundkvist, et al., 2006).  
 
Ett hierarkiskt system med viktning är uppdelat enligt Figur 1. Varje kategorinivå skall 
vara oberoende av varandra och deras inverkan på resultatet skall vara av motsvarande 
storleksordning. Systemet beskriver områdens förhållande till varandra. Indexeringen 
beskriver först områdets nummer i respektive kategorinivå och andra siffran beskriver 
vilken kategorinivå den tillhör. Vikterna (v) tas fram systematiskt och ska beskriva 
betydelsen för målet med metoden. Målet är det som metoden skall utvärdera och kan 
t.ex. vara CO2 utsläpp, lönsamhet. Beroende faktorer placeras vertikalt, alltså i olika 
kategorinivåer, medan oberoende faktorer placeras horisontellt (Hult & Malmquist, 
2005).  
 
Figur 1 - Hierarkisk struktur med viktning 
Svårigheten är att grupperingen av nivåerna måste ske på ett logiskt sätt så att samma 
parameter inte beräknas flera gånger. Då vikternas summa skall vara ett, innebär att ett 
tillägg av en parameter medför en ny beräkning eller uppskattning av vikter mellan de 
aktuella kategorinivåerna. (Sundkvist, et al., 2006) 
Att definiera vikterna kan göras med hjälp av en grupp av personer med god kompetens. 
Detta tillvägagångssätt kräver en noga överlagt och organiserad diskussion. För att göra 
denna procedur tydligare kan varje viktning motiveras med hänsyn till dess nivå för att 
inte blanda ihop viktningen mellan kategorinivåerna. (Hult & Malmquist, 2005) 
 
 Frågebatteri 3.1.2
Vid framtagningen av en checklista för frågor krävs det att frågorna och utformningen 
formuleras på rätt sätt. Statistiska centralbyrån (2001) har tagit fram flertalet punkter 
över hur frågor ska formuleras för att få rätt svar. Den som besvarar frågorna skall kunna 
ta fram erforderlig data till frågan samt kunna förstå innebörden av frågan. Detta görs 
V1,1 V1,2 
V1 V2 Vn 
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genom att det i anslutning till varje fråga finns en genomförlig beskrivning. Vid 
oklarheter undviks misstag om det finns en uppmaning att kontakta den som upprättat 
underlaget. (Granquist, et al., 2002) 
 
Risken med checklistor är att de inte beaktar samtliga observationer som kan göras 
vilket innebär att inspektören kan komma att lägga till eller ta bort irrelevanta frågor 
(Arbetsmiljöverket, 2013). Bortfallet av svar bör inte vara mer än 5-10 % för att 
inspektionen skall räknas som giltig (Tolstoy, 1994). 
 Besiktningsutförande 3.1.3
Vid en besiktning är det viktigt att kunna fokusera på syftet med denna. Att veta vad 
som skall besiktas innan själva utförande av besiktningen är viktig för att kunna få ut så 
mycket information från besiktningen som möjligt (Brandskyddsföreningen Service AB, 
2009) Det är viktigt att kunna motivera anmärkningar för att dessa skall verka 
trovärdiga. Under genomförandet av besiktningen anser Brandskyddsföreningen Service 
AB (2009) att god kontakt med kontaktpersonen är viktig. Mest fördelaktigt är det om 
denna följer med på besiktningen. Detta är viktigt för förståelsen och 
informationsöverföringen till beställaren av besiktningen. Vidare är det viktigt att 
motivera syftet till beställaren. Anmärkningar skall formuleras så det är enkla att förstå 
om det riktar sig till personer som inte är fackman. Platsen för en anmärkning kan ske 
genom att benämna vilket hus, våning, avdelning, rum och åt vilket väderstreck 
anmärkningen påträffats. Säkerheten vid besiktningsutförandet bör inte negligeras och 
skall antecknas om det har inverkat på besiktningen.  
 
Besiktningsmallens utformning är beroende av vad som skall besiktigas. Bostadshus och 
kontorsbyggnader har ett mer standardiserat utseende vilket leder till att mallen kan 
vara mer detaljerad. Vid komplexa byggnadsutformningar och industriella processer bör 
besiktningsmallen ha ett mer flexibelt utseende då det annars kan vara begränsande. I 
många fall finns informationen tillgänglig genom befintliga system. Detta kan framförallt 
vara insamlad data om energi och media (Lindquist, 2009). Ett inventeringsverktyg skall 
vara konsekvent att resultatet är oberoende av vem som utför besiktningen. Detta kan 
förbättras genom att rotera besiktande personal och utföra gemensamma besiktningar 
(Tolstoy, 1994). För att öka validiteten är det viktigt att beskriva det praktiska 
genomförandet av besiktningen (Statistiska centralbyrån, 2001). 
Utvärdering av ritningars kvalité bör göras efter utförd besiktning (Boverket, 2007).  
 
Vid besiktning bör foton tas i så stor utsträckning som möjligt för att beskriva de brister 
som upptäcks. Dessa gör namnges på ett organiserat sätt och platsen för fotot bör 
markeras på en planskiss. (Intervjuperson C, 2015) 
 
Boverket (2009) har sammanställt felkällor som uppmärksammats under inspektioner 
gjorda under Boverkets studie ”BETSI” och är listade enligt nedan.   
 Brist av genomgång av besiktningsprotokollet vilket kan resultera i 
misstolkningar av frågorna och deras respektive beskrivningar  
 Fel beroende på den mänskliga faktorn  
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 Slarvfel på grund av tidsbrist vid genomgång av större byggnader  
 Yttre faktorer så som regn och snö kan påverka resultatet av besiktningen  
 Risker med att fråga förvaltaren då svarens kvalité kan begränsas av bristen på 
kunskap 
Enligt Tolstoy (1994) är formuläret det viktigaste för inspektioner för att kunna erhålla 
en god metodologi vid undersökningarna. 
 Mänskliga faktorn 3.1.3.1
Oberoende av hur avancerade mättekniker som används för ett beslutsunderlag går det 
inte att utesluta inverkan av den mänskliga faktorn. Detta innebär att det krävs ett sätt 
att behandla detta, vilket idag inte är tillräckligt utvecklat. (Pendrill, 2014) 
Aktiv inverkan av människan i ett system kan ske genom två olika sätt listade nedan. 
 Mätobjekt 
 Mätinstrument 
Anledningen att integrera människan i en modell är förutom att kvalitetsbedöma sin 
produkt utifrån kunderna också att kunna ta till vara på människors sinnen och 
uppfattning som är betydande i många situationer (Pendrill, 2014) 
 Kontrollsystem 3.1.4
Utifrån en undersökning har en mängd data samlats in och behovet av ett 
tillvägagångssätt för att analysera insamlad data behövs. För att kunna analysera data 
gäller det att veta de brister som den innehåller. Enligt Statistiska centralbyrån (2001) 
skall omfattningen av felkällor dokumenteras. I vissa fall kan data komma att ändras 
antingen manuellt eller automatiskt av ett kontrollprogram. Dessa åtgärder skall 
dokumenteras och deras effekt kontrolleras. 
 
Vidare poängterar Granquist, et al. (2002) att kontrollmetoders syfte är att samla in 
felkällor med åtminstone 60 % träffsäkerhet. Fel kan bestå av två olika karaktärer, 
uppenbara och misstänkta fel. Misstänkta fel är felaktigheter i svarsbeteende som 
underlaget ger upphov till. Uppenbara fel innebär att uppgiften saknas eller är felaktig. 
Exempel på ett sådant fall är om ”kanske” återfinns som svar där svarsalternativet 
endast består av ”Ja” och ”Nej”. 
 
Indikatorerna för kontrollsystemet bör bedömas utifrån hur bra den mäter problemet, 
hur noga den går att mäta, hur pålitlig den är. För att kunna analysera ett 
förvaltningsobjekt behövs detta kunna sättas i perspektiv till andra objekt.  
 
För att modellen skall vara effektiv skall den vara lätthanterlig. Effektiviteten uppnås 
genom förenklingar men kan innebära att modellen förlorar sin verklighetsanknytning. 
För att öka validiteten bör systematiska fel inte förekomma. Validitet kan delas upp i 
olika aspekter såsom: teoretisk validitet och begreppsvaliditet. Teoretisk validitet påvisar 
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att modellens parametrar, variabler och samband anses korrekta. Begreppsvaliditet 
innebär att samtliga begrepp är entydigt beskrivna. (Wallén, 1996).  
 Referenssystem 3.1.5
Utvärdering av parametrar som skall beaktas i en bedömningsmodell är svår att göra 
universell då byggnadsfaktorer kan anses vara stads och tidspecifik (Chau, 2004). 
Genom att jämföra objekt går det att uppmärksamma möjligheter som inte framgick vid 
inventeringen. Jämförelsen kan göras med liknade objekt, med sig själv och med 
omvärlden. (Lindquist, 2009)  
 
För att en jämförelse skall vara möjligt krävs det att objekten har liknande fysiskt 
utseende samt att liknande verksamhet bedrivs. Vid jämförelsetal med omvärlden är det 
vanligt att använda definierade areabegrepp, vilket kan underlätta för en specificering 
av byggnaden. En utökning av jämförelsen kan göras på liknande fastigheter men som 
inte tillhör ens egna bestånd. Detta görs utefter erkända nyckeltal eller riktvärden som 
finns i referensdata. Det finns också en vinst i att jämföra det egna förvaltningsobjektet 
med sig själv över tiden. Detta kan ge god information av trender och kan på ett enkelt 
sätt visas illustrativt. (Lindquist, 2009) 
 Presentation 3.1.6
Valet av presentationsmetod skiljer sig beroende på om undersökningen riktar sig till en 
enskild byggnad kontra ett byggnadsbestånd. Information som behandlar bestånd bör 
ske genom distributionsfördelningar och statistik. Detta för att finna byggnader med 
liknande karakteristik. (Lindquist, 2009) 
 
För att förmedla budskapet utifrån en utvärdering på ett bättre sätt bör metoden inte 
endast betona negativa egenskaper. Detta gjordes enligt Sundkvist, et al. (2006) när 
Naturvårdsverket definierade om sina mål.  Exempel på detta var markanvändning till 
bl.a. ett rikt odlingslandskap. 
 
Vid redovisning av resultatet är det en fördel att göra detta grafiskt då människor har 
lättare att komma ihåg och tyda detta. Om resultatet redovisas i ett rosdiagram är det 
viktigt att utformningen inte ändras vid ytterligare redovisningar. Ändringar av 
utseendet resulterar i att syftet med den geografiska bilden uteblir. (Hult & Malmquist, 
2005) 
 
Exempel på ovannämnt fenomen presenteras i Figur 2 och Figur 3. Figurerna redovisar 
samma resultat men med olika utformning. 
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Figur 2 - Rosdiagram alternativ 1 
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Figur 3 - Rosdiagram alternativ 2 
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 Fukt 3.2
Teorin gällande fukt kommer beakta vanligt förekommande riskkonstruktioner. Teorin 
skall belysa var brister oftast påfinns i en konstruktion eller hur en konstruktion bör se ut 
för att ha förutsättningar för att fungera. Teorin skall vara användbar vid en okulär 
besiktning vilket medför att avsnitten kommer ha olika detaljnivå. Eftersom området 
byggnadskomponenter kommer att beakta skicket på klimatskalet har detta och fukt 
kapitlet stark koppling till varandra.  
 
Fuktskador i byggnader är ett samhällsproblem ur både ekonomiskt och hälsomässigt 
perspektiv. Boverket (2009b) drar slutsatsen att 10 % +/- 4 % flerbostäder och 19 % +/- 6 
% av lokalerna har mögellukt eller synlig påväxt av mögel. Enligt Socialstyrelsen & 
Karolinska institutet (2009) ökar risken för luftvägsproblem och astmabesvär med 30 – 
50 % vid boende i hus med fukt och mögelskador. Detta beskriver vikten av att kunna 
identifiera fuktstatusen för en byggnad. Kostnader för att åtgärda fuktskador i grund-, 
ytterväggs och vindskonstruktioner i rapporten bedöms uppgå till 55 till 89 miljarder 
kronor.  (Boverket, 2009b) 
 
Under årens lopp har vissa konstruktioner visat sig vara olämpliga och vissa förändringar 
har gjort att byggnaden inte fungerat som det var tänkt. Det finns konstruktionstyper 
som har drabbats av fuktskador i större utsträckning än andra. Dessa konstruktioner 
kräver ett större engagemang gällande underhålls- och skötselsarbetet för att säkerställa 
deras funktion (Sveriges Tekniska Forskningsinstitut, 2011). Läckage på installationer 
som ger upphov till fuktskador behandlas under kapitel 3.4 Installationer. Även brukares 
vanor har förändrats vilket har lett till att påfrestningarna så som fukttillskott i badrum 
har ökat (Nevander, et al., 2006). 
 
Vid utvärdering av en byggnads fuktsäkerhet är det viktigt att veta vilka sorts fuktkällor 
som kan inverka. Byggnadsdelar påverkas ofta av flera fuktkällor. Betydande fuktkällor 
är listade nedan 
 Regn, snö  
 Luftfukt 
 Byggfukt 
 Vatten i och på mark  
 Läckage från installationer  
För att upptäcka förekomsten av fuktproblem finns det okulära indikatorer på att höga 
fukttillstånd råder. Effekter av fukt kan uppmärksammas av en rad olika indikatorer 
listade nedan. 
 Missfärgningar orsakade av fukt kan bero på en mängd olika faktorer så som 
materialegenskaper, utfällningar, påväxt. 
 Deformationer och hållfasthetsnedsättning kan inträffa för träprodukter med 
högt fuktinnehåll. 
 Fysikalisk nedbrytning sker bl.a. i samband med frostsprängningar.  
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 Biologisk nedbrytning uppkommer då den kritiska fukthalten överstigs för ett 
material och en nedbrytningsprocess från mikroorganismer eller skadedjur 
uppkommer. Det kritiska fukttillståndet med avseende på mögelpåväxt är 
beroende av tid och temperatur. Denna brukar mätas i kg/m3 för en omgivning i 
jämvikt. För att röta skall kunna uppkomma krävs det tillgång på fritt vatten men 
efter det att påväxt har skett kan denna process fortgå utan att 
fibermättnadspunkten i trä erhålls. Därför skall utgångspunkten vara att tillväxt 
kan ske utan att tillgång på fritt vatten finns. (Nevander, et al., 2006) 
 Kemisk nedbrytning innebär att fukten påbörjar eller påskyndar en kemisk 
process som t.ex. korrosion, utarmning av ämnen i material. Vid nedbrytning av 
lim kan en stickande eller sötaktig lukt påträffas.  
 Fuktbetingade rörelser uppstår vid förändringar av fukthalt i material. Effekter 
av detta kan vara sprickbildningar, skevhet och välvning av materialet. 
(Harderup, 1998) 
 Takkonstruktioner 3.2.1
Taket skall framförallt skydda byggnaden mot nederbörd och leda bort vatten på ett sätt 
som förhindrar vatteninträngning. Tak kan utformas, i grova drag, antingen som kalla 
eller varma tak. Varma tak kan definieras som: samma värmeflöde genom innerytan som 
ytterytan. Kalla tak definieras som: värmeflödet genom innerytan ventileras bort och 
inget större värmeflöde sker genom ytterytan (Boverket, 2007b).  
 
Avvattningen av taket har stor betydelse för fuktsäkerheten. En generell tumregel är att 
kalla tak skall avvattnas utvändigt och varma tak invändigt. Brunnar och stuprör skall 
enligt Nevander, et al.(2006) vara utformade med rensbara galler och bör rensas minst 1 
gång om året. Om detta inte görs finns det risk för stopp som kan leda till stående vatten 
på taket. Stående vatten skall alltid undvikas då små defekter kan gör sig gällande. För 
att kunna kontrollera att den invändiga takavvattningen fungerar bör det finnas 
bräddavlopp som indikerar om brunnar är igensatta (Harderup, 1998). Förekommande 
fel vid avvattningen är att renstrattar är vända mot fasadlivet vilket innebär att vatten 
stänker direkt på fasaden (A, 2015).  
 
Låglutande tak är en konstruktion som medfört stora problem med fuktskador dels på 
grund av att där finns ett högt vattentryck och att det kräver underhåll i form av 
snöskottning, som kan orsaka slitage på tätskiktet (Sveriges Tekniska Forskningsinstitut, 
2011).  
 
Vid inspektion av tak bör särskild observationer göras på detaljutformningar gällande 
anslutningar, avvattningssystemet och genomföringar. Dessa ska inte medföra risk för 
stigande vatten och läckage. Övriga genomföringar i taket bör placeras minst 60 mm 
ovanför lågpunkter. Frånluftsfläktar som blåser varmluft ner mot taket kan innebär 
snösmältning under vinterhalvåret. Vattnet kan dämmas upp och orsaka 
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fuktgenomträning vid genomföringar eller skarvar. Detta fenomen uppstår också vid 
köldbryggor. (Nevander, et al., 2006)  
 
Invändigt skall kontroll av lufttätheten ske i byggnadsskalet. Detta kan uppmärksammas 
som kalla golv eller nedsmutsning (Bankvall, 2013). 
 Kallvind 3.2.1.1
Detta avsnitt beaktar endast kallvindar, eller ventilerade vindar där en okulär 
bedömning kan utföras. Vid kallvindar kan följande slutsatser dras genom följande 
fenomen: om påväxt finns över stora delar på insidan av taket är detta ett tecken på att 
fukten har vandrat från insidan och ut. Om enstaka, tydligt avgränsade skador påträffas 
är detta en indikation på regninträning (Sveriges Tekniska Forskningsinstitut, 2011). 
Skador på insidan av ytterbeklädnaden är ofta beroende av fuktkonvektion inifrån, 
byggfukt eller dålig ventilation. För att undvika detta krävs att bjälklaget och dess 
genomföringar till vinden är lufttäta, framförallt bör vindsluckan kontrolleras. Det är 
främst förekomsten av plastfolie och tätade genomföringar som bistår med tätheten 
(Harderup, et al., 2008). Enligt Intervjuperson A (2015) är plastfoliens kvalite så pass 
bristfällig, mellan 1970 till 1990-talet, att dess funktion inte uppnås. Förutom täthet så 
är det även av stor vikt att det finns god ventilation av vindsutrymmet. Detta erhålls 
enligt Nevander, et al. (2006) genom att den totala arean på till- och frånluftsöppningar 
överstiger 0,2 m2 per 100 m2 vindsutrymme. Då detta värde först förekommer i Statens 
planverk (1975) gäller detta endast för äldre byggnader. I nyare byggnader 
rekommenderas idag lägre luftutbyte.    
 
Under vintern kan det uppstå problem då uteluften kondenserar på kallvinden på grund 
av att nattutstrålningen sänker temperaturen på vindtaket. (Harderup, et al., 2008) 
 Ytterväggskonstruktion 3.2.2
Ytterväggskonstruktionen skall kontrolleras med avseende på fasadmaterialets skick och 
utformning för att säkerställa att nederbörd kan torka ut. Fasadmaterial av skivor, 
träpanel och skalmurar skall ha en luftspalt som tillåter dränering och luftrörelser som 
bidrar till uttorkning. Träprodukter skall placeras så torrt som det är möjligt (Harderup, 
1998). 
 
Insidan av ytterväggskonstruktionen skall kontrolleras likt takkonstruktionen.  
En vanligt förekommande konstruktion som idag inte är rekommenderad är 
enstegstätade fasader. Uppbyggnaden består utav en träregelstomme med 
cellplastskivor som försetts med tunnputs utan luftspalt. Denna konstruktion visade sig 
var väldigt känslig för vatteninträning vid anslutningar. Eftersom konstruktionen var 
relativt tät kunde inte inträngande vatten torka ut vilket innebar mögelpåväxt inne i 
konstruktionen. (Bokalders & Block, 2009). Misstänkt mögelpåväxt i en vägg kan 
undersökas närmre genom att lukta i golvvinkel för att kontrollera om mögellukt 
förekommer. Detta görs med fördel när det förekommer undertryck i rummet. (Sveriges 
Tekniska Forskningsinstitut, 2011). Detta kan ge en indikation på biologiskaktivitet dock 
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är det inte alla mögelsvampar som avger lukter. (Socialstyrelsen & Karolinska institutet, 
2009) 
 
Prefabricerade ytterväggselement kan i framtiden innebära risker på grund av bristande 
hantering med avseende på nederbörd. Fuktinträngning mellan elementen, på grund av 
deformationer, kan i framtiden innebära problem. (A, 2015)  
 Grundkonstruktion 3.2.3
Oberoende av grundkonstruktion bör marken luta bort från byggnaden med en lutning 
på minst 1:20. Markavrinning skall inte kunna transporteras in i byggnaden via springor, 
ventiler eller spalter (Harderup, 1998). Vatten som rinner längs ytterväggarna skall 
kunna ledas bort via dränering eller markbeläggning.  
 
Dräneringen av en byggnad skall vara rensningsbar för att undvika stopp (Harderup, 
1998). Dräneringen kan ta skada av vegetation genom att rötter skadar dräneringsrör 
och dräneringslager (Harderup, 1998). Rabatter tillåter växtlighet nära byggnaden som 
kan skada konstruktionen. Detta uppmuntrar även bevattning som kan skada byggnaden 
och på grund av detta bör inte rabatter anläggas intill huset. (Nevander, et al., 2006). 
Träd som placeras vid byggnaden skall enligt Malmö stad (2014) placeras minst 5 meter 
från byggnader. 
 Källare 3.2.3.1
Isoleringens placering i källarväggens konstruktion har en stor inverkan på fukttillståndet 
i väggen. Utvändigt isolerade väggar anses som en fuktsäker lösning (Sveriges Tekniska 
Forskningsinstitut, 2011). Invändigt isolerade väggar, som framförallt gjordes mellan 
1970-1980, anses dock vara en riskkonstruktion som bör undersökas närmre om 
byggnaden används som bostad eller i verksamheten. Oisolerade väggar kan ge 
missfärgningar och fuktfläckar men oftast ger inte detta upphov till lukt (Nevander, et 
al., 2006).  
 Platta på mark 3.2.3.2
Platta på mark med ovanliggande uppreglad isolering är en riskkonstruktion då reglarna 
är placerade i ett fuktigt och kallt utrymme vilket innebär en stor risk för mikrobiell 
påväxt. Denna konstruktion var vanlig mellan 1965 och 1985. Konstruktionen kan 
identifieras genom att det luktar mögel eller att golvet sviktar något. Problem uppstår 
framförallt återfinns i kanterna (A, 2015). 
 Krypgrund 3.2.3.3
Uteluftsventilerade krypgrunder är en riskkonstruktion då marken kyler ner luften under 
sommaren och hösten vilket leder till höga fuktnivåer. Det är inte ovanligt att detta leder 
till mögelpåväxt som kan ge upphov till lukt i byggnaden. För att undvika uppkomsten av 
lukter skall allt organiskt material så som papper, rötter och trä i en krypgrund 
avlägsnas. En vedertagen förbättringsåtgärd i krypgrunder är att placera en ångspärr 
mot marken för att minska tillförseln av markfukt. Ovanpå ångspärren kan en tunn 
26 
 
isolering placeras som skall höja temperaturen i krypgrunden. Ventilationen skall kunna 
ventilera hela utrymmet vilket innebär att även bärande hjärtväggar skall ha öppningar. 
Ventilationsintagen i en krypgrund skall inte vara förtäckt av vegetation och dylikt. 
(Harderup, 1998) 
 Våtrum  3.2.4
Våtrum definieras som ett rum där vattenspolning kan ske och måste därmed förses 
med en golvbrunn. Livslängden på ett badrum kan förväntas vara kring 15-20 år, på 
grund av belastningen i våtrum är golvbrunnen den vanligaste källan till fuktskador 
(Anticimex, 2011). Vidare har också fuktbelastningen blivit större på grund av ökad 
användning (Nevander, et al., 2006). 
 
Våtrum byggda innan 1988, då branschregler för badrum upprättades, kan ha 
gjutjärnsbrunnar. Golvbrunnar i gjutjärn kan ge upphov till fuktskador då läckage 
uppkommer genom defekter från rostangrepp. Fuktskador kan även uppkomma då 
klämringen är felaktigt monterad eller saknas. För att brunnen skall vara rätt installerad 
gäller det att tätskiktet är neddraget i golvbrunnen förbi klämringen. (Riksförbund, et al., 
2013).  
 
Våtutrymmen kan delas upp i våtzon 1 och 2. Våtzon 1 definieras som det område 
innanför badkar och duschvägg plus en meter utanför. Hela ytterväggen ingår i våtzon 1 
om en del av denna berörs (Byggkeramikrådet, 2014). Fönster som är placerade i våtzon 
1 har en illa vald placering och bör undvikas. (Riksförbund, et al., 2013)  
 
I våtrum utsätt limmet under plastmattor för en påfrestande miljö och kan i vissa fall 
leda till att de tappar sin funktion. Detta kan undersökas genom att knacka på mattan 
för att se och höra om limmet har släppt. Om flera badrum i byggnaden har mattor som 
släppt tyder det på ett systematiskt fel i badrum. Vid keramiska beläggningar är det 
desto svårare att upptäcka fuktskador. Därmed bör extra uppmärksamhet tas på 
anslutande områden runt badrummet. Om brunnar installeras närmre än 200 mm från 
väggen finns det risk för att tätskiktet inte ansluter tillräckligt bra vilket kan innebära 
läckage (Kling, 1997).  
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 Innemiljö 3.3
Byggnaders påverkan på människor tillhör ett av de nationella miljömålen som är citerat 
nedan.  
 
"Städer, tätorter och annan bebyggd miljö ska utgöra en god och hälsosam livsmiljö 
samt medverka till en god regional och global miljö…"  (Naturvårdsverket, 2015b) 
 
För förvaltare innebär detta enligt miljöbalken 26 kap. 19 § att de måste kontrollera sin 
verksamhet så att den inte medför olägenheter för människors hälsa (Sveriges riksdag, 
1998). Detta innebär att rutiner för egenkontroller bör upprättas (Johansson & 
Hammerskog, 2009)  
 
Människor tillbringar 90 % av sitt liv inomhus vilket innebär att inomhusmiljön är en 
betydande faktor för människors hälsa och välbefinnande. Vidare påverkar innemiljön 
koncentration och effektiviteten hos brukarna i en byggnad. (Hult, 2004) Ett 
förekommande begrepp i diskussionen gällande innemiljö är Sick Buildings Syndrome 
(SBS). SBS beskrivs enligt Hult (2004) som när flertalet brukare upplever och rapporterar 
ospecifika besvär av slemhinnesyndrom, hudsymtom eller allmänsymtom. Symtomen 
kan försvinna då brukarna lämnar en specifik byggnad men kan också resultera i 
stadigvarande problem med välbefinnande, kronisk överkänslighet. Den vanligaste 
orsaken till uppkomsten av SBS är fuktrelaterade skador. (Hult, 2004). SBS-symtom 
orsakas inte av enskilda föroreningar i luften utan av synergieffekter av flertalet 
riskfaktorer (O´Reilly, et al., 1998). Denna uppfattning styrks av arbetsmiljöverket som 
anser att det krävs en helhetssyn för utredningar av innemiljön. Över 1,2 miljon 
människor anser att de upplever symtom som beror på inomhusklimatet i hemmet, 
skolan eller på arbetsplatsen. Högst andel av besvär är rapporterade från bostäder 
mellan 1960-1975 (Socialstyrelsen & Karolinska institutet, 2009). Enligt Hult (2004) kan 
inte SBS-symtom verifieras med mätinstrument eller okulära besiktningar, dock kan 
dessa metoder identifiera brister i byggnaden som kan vara orsaken till SBS-symtom. 
 Luftkvalité 3.3.1
Enligt Boverket (2009a) visar undersökningen Bostad-Barn-Hälsa ett klart samband 
mellan dålig luft och besvär så som astma och allergi. Ett sätt att bestämma huruvida det 
finns risk för dålig luft är att lukta vid golvvinklar för att undersöka mögellukt kan 
påträffas. Byggnader nära trafikerade vägar kan drabbas av besvär på grund av avgaslukt 
som kommer in. Byggnader som har intag av tilluft på låg nivå nära vägar har större risk 
att drabbas av detta än om luftintaget är placerat högt upp och riktat från vägen. 
(Boverket, 2009a) 
 
Luftkvalitén anger hur ren luften är utifrån sitt kemiska och fysikaliska 
koncentrationsinnehåll. Det finns en mängd olika faktorer som kan påverka luftens 
sammansättning i en byggnad. 
 Intagen uteluft kan vara kontaminerad av bilavgaser, damm eller sot.  
 Tillväxt miljö ger upphov till mikroorganismer 
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 Nedbrytning av material på grund av fukt eller alkalitet 
 Egenemissioner av flyktiga organiska ämnen eller avfällning av fiber eller 
partiklar 
 Verksamhetens och människans avgivning av föroreningar 
(O´Reilly, et al., 1998) 
Människors uppfattning av luftkvalitén är kopplad till lukter, förekomst av allergiskt 
framkallande material eller ämnen och lufttemperaturen. Mögelangrepp ger upphov till 
emissioner av toxiner som kan framkalla negativa hälsoeffekter. Klagomål gällande 
lukter skall besvaras snabbt då det kan föreligga allvarliga problem i byggnaden. 
Utredningen gällande detta skall beakta källor inne och utanför byggnaden, kontroll av 
ventilation, undersökning av aktiviteter i byggnaden. Vid okulära besiktningar skall 
följande parametrar beaktas:  
 Drift 
 Städning 
 Byggnadens användningsområden 
 Renoveringar 
 Källor för föroreningar ute och inne 
(O´Reilly, et al., 1998) 
 
Erfarenhetsinsamling från drift- och skötselpersonal är av stor betydelse då de erhåller 
erfarenhet från den specifika byggnaden (O´Reilly, et al., 1998).  
 
Den vanligaste filterkvalitén för tilluft är EU7. Rutiner för filterbyte är viktiga då smutsiga 
filter kan leda till att avskilda partiklar lossnar till tilluften. Försmutsade filter kan också 
leda till mikrobiell påväxt. (Hult, 2004). Gamla filter kan även ge upphov till dålig lukt. 
För att förhindra detta skall för filter bytas 1-2 gånger om året. (Boverket, 2009a). En 
möjlig föroreningskälla är eldragningar där luft med dålig kvalité kan transporteras (A, 
2015). 
 Relativ fuktighet 3.3.1.1
Den relativa fuktigheten är den andel vatten som luften bär i förhållande till 
mättnadsånghalten vid en specifik temperatur. Klagomål gällande torr luft kan förutom 
låg fuktighet indikera andra faktorer som påverkar hud och slemhinnor. Detta kan ge 
uttryck av irritation i ögonen, hud och luftvägar. Låg relativfuktighet kan även innebära 
problem med alstring av elektricitet. (Hult, 2004) 
 
I lokaler där ingen större fuktproduktion sker kan luftfuktigheten innebära problem för 
innemiljön. Det finns olika nivåer vad som anses kritiskt med hänsyn på RF. Hult (2004) 
anger 20 % medan Nevander, et al. (2006) anger 35 %.  
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 Biologisk aktivitet 3.3.1.2
När den kritiska fukthalten i material uppkommer finns förutsättningar för mikrobiell 
påväxt. Denna påväxt kan ge upphov till toxiner samt sporer som utsöndras från 
mögelsvamparna. Dessa kan ge upphov till allergi och överkänslighet hos de som 
befinner sig i en drabbad byggnad (Nevander, et al., 2006). Påväxt sker successivt och 
kräver att en mängd olika faktorer skall sammanfalla. Dessa faktorer är listade nedan. 
 Svampart  
 Relativ fuktighet  
 Temperatur  
 Typ av underlag  
 Struktur  
 Varaktighet 
Temperaturen har en stor inverkan för risken för den mikrobiella påväxten. Lägre 
temperatur kräver högre RF. Förekomst av smuts och jord medför att mögelpåväxt kan 
ske vid lägre relativfuktighet än materialets kritiska fukthalt. (Johansson, 2006) 
 Legionella 3.3.1.3
Legionella är en bakterie som kan orsaka lunginflammation med dödlig utgång. I Sverige 
inträffa 100 fall av legionella årligen, detta uppskattas endast vara en tiondel av de fall 
som faktiskt inträffar. Legionella uppkommer i tappvattensystemet då kallvatten värms 
upp eller då varmvatten kyls av. Risken för att legionellabakterier frodas är bland annat 
stor vid blindtarmar på rörledningssystemet eller på tappställen som sällan används. För 
att minimera risken för tillväxt av legionellabakterier så skall blindtarmar högst vara lika 
långa som rörets diameter (Boverket, 2009a). 
 
För att minska hälsorisker kopplade till legionellaproblematiken bör det genomföras 
kontroller på temperaturer i VVC-ledningar samt tappvarmvatten regelbundet. Enligt 
Boverket, Smittskyddsinstitutet och VVS-Installatörerna (2006) påvisas vikten av detta 
då 90 % av byggnaderna i undersökningen saknade rutiner för kontroller på VVC-
ledningar. Vid temperaturmätning av tappvatten var motsvarande siffra 55 %.  
 Radon  3.3.1.4
Radon är en ädelgas som både är lukt och färglös. Uppkomsten av radon sker vid 
sönderfall av grundämnet Radium. En byggnad påverkas av radon från tre primära källor 
 Mark kring och under byggnaden 
 Byggnadsmaterial 
 Vatten för hushållsförbrukning (Boverket, 2014b) 
Markradon är den vanligaste källan. Om jordlukt påträffas i en bostad föreligger det 
alltid en risk för höga radonhalter (Naturvårdsverket, 2015b). Radon från marken 
kommer in genom otätheter i byggnadsskalet så som sprickor i grundläggning eller 
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anslutningar mellan byggnadsdelar. Störst risk enligt Boverket (2009) är det mellan 
byggnadsdelar och otäta material. 
 
Lättbetong baserad på alunskiffer, tillverkat mellan 1929 – 1975, kan avge höga halter av 
radon. Material innehållande radon slutade användas 1976 vilket motiverar en mätning i 
de byggnader som uppfördes eller renoverades före denna tidsperiod (Bengtsberg, 
2005). 
 
Kravet för maximal radonkoncentration i inomhusluft är 200 Bq/m3 (Boverket, 2014b).  
Det föreligger inget krav på fastighetsägare att utföra en radonmätning men om en 
sådan har utförts och överskrider gränsvärdet på 200 Bq/m3 kan det krävas att åtgärder 
ska vidtas (Bengtsberg, 2005).  
 Partiklar 3.3.1.5
Partiklar anses ha en stor inverkan på hälsan i den svenska tätorten (Socialstyrelsen & 
Karolinska institutet, 2009). Partiklar med en diameter på 10 och 2,5 µm kan vara av stor 
betydelse med avseende på människors hälsa. Dessa benämns PM10 respektive PM2,5. 
Dock krävs det mer forskning om partiklars inverkan på hälsoeffekter på människan 
(Socialstyrelsen, 2006). Enligt American society of Heating (2009) orsakar samma 
partiklar problem i både industrilokaler och andra inomhusmiljöer. Partiklarna kan 
härstamma från utemiljön, processer i lokalen, byggnadsmaterial, inredning, och 
brukaraktiviteter. Vanligtvis innehåller innemiljön i icke industrilokaler ett bredare 
spektrum av partiklar med lägre partikelhalt i jämförelse med industrilokaler. Det mest 
effektiva sättet att motverka spridningen av föroreningar är genom undertryck i 
byggnadsdelen med förorenande aktivitet (American society of Heating, 2009). 
 
Partiklar kan interagera med irriterande ämnen eller mikroorganismer vilket resulterar i 
att dessa irritationsfaktorer ansamlas. Städningen av en byggnad innebär därmed en 
viktig komponent till att ta bort denna risk. (Ericsson, et al., 2006) 
 
En särskild typ av partikel i inomhusmiljön är den med ursprung i utomhusluft som 
tränger in i byggnaden. Flera studier har visat högre luftvägssjuklighet hos personer som 
bor nära starkt trafikerade vägar. (Ericsson, et al., 2006) 
 Emissioner  3.3.1.6
Egenemissioner är när ämnen från produkter och material avges till omgivningen.  
Framförallt är det kombinationen av material som kan ge upphov till emissioner som 
påverkar innemiljön negativt. Den vanligaste förekomsten av detta är limmade 
plastmattor på betonggolv. Alkaliteten i betongen samt dess höga relativa fuktighet 
innebär en god förutsättning för kemiska reaktioner i limmet och plastmattan. 1979-
1983 användes kasein i flytspackel vilket innebar en drastisk försämring av innemiljön på 
grund av dess emissioner i from av ammoniak och missfärgningar i golvbeläggningar. I 
byggnader där detta användes påvisades tydliga symtom hos brukare. (Hult, 2004) 
Förekomsten av fukt ökar emissioner av material betydligt och det finns ett antal 
material eller kombinationer av material som har visat sig vara betydande. Exempel på 
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detta är framför allt formaldehydavgivning från spånskivor, våtrumstädning av linoleum 
golv, kasein i flytspackel och limmade PVC-mattor på betonggolv (Johansson, 1994). 
 Asbest 3.3.1.7
Asbest användes i stor utsträckning mellan 1930 – 1976. Asbest i kontakt med inneluft 
skall ha sanerats på 1980 – talet (VVS - Företagen, 2009). Vid borttagning av asbest bör 
det beaktas att detta ingrepp kan orsaka mer skada än om man låter asbesten vara kvar 
orörd (Ekonomiska och sociala kommittén, 1999). Användningsområdet för asbest var 
väl utbrett vilket innebär att det kan finnas i en uppsjö av olika material och 
byggnadsdelar, på grund av dess brandegenskaper och isoleringsförmåga. Det är därför 
viktigt att vara uppmärksam på äldre sorters isolering kring balkar, rörledningar, 
elledningar, ventilationsanläggningar, ljudisoleringar. Golvmassor kan innehålla asbest i 
fog, fix, lim. stora mängder (Andersson, 2014).  
 PCB 3.3.1.8
PCB står för Polyklorerade bifenyler, då detta är en grupp med 209 ämnen varierar 
effekterna av PCB. Av dessa ämnen är 12 stycken klassade, på grund av deras toxiska 
effekter, som dioxiner. Hälsoeffekter på foster har påvisat genom störning i beteende 
och hormonsystemet. Resterande PCB-ämnen bedöms inte ge lika allvarliga 
konsekvenser men kunskapen om dessa anses vara bristfällig (Socialstyrelsen & 
Karolinska institutet, 2009). 
 
PCB började att användas i olika sorters kondensator- och transformatoroljor men även 
färger och lim under 1930-talet. Mellan 1950 – 1970 användes PCB i stora mängder i 
fogmassor. 1978 förbjöds PCB i nytillverkade varor och 1995 infördes även ett 
totalförbud som även inkluderade användning av befintliga produkter och material 
(Socialstyrelsen & Karolinska institutet, 2009). Lagstiftning gällande PCB i byggnader 
beaktas i Förordning (2007:19) om PCB (Sveriges riksdag, 2007).  
 Termiskt klimat 3.3.2
Hur människan uppfattar det termiska klimatet är beroende av de parametrar som 
påverkar värmebalansen mot en kropp. I en byggnad skall det eftersträvas att människor 
kan uppleva en god komfort, alltså att det varken är för varmt eller för kallt. 
Parametrarna som har störst betydelse för människans värmebalans är: 
 Lufttemperatur 
 Medelstrålningstemperatur  
 Lufthastighet 
 Luftfuktighet 
(Warfinge & Dahlblom, 2010) 
Lufttemperaturen är ett vanligt mått, men kan vara något missvisande eftersom det 
finns fler parametrar som påverkar huruvida termisk komfort kan uppnås. Vid 
bedömning av termisk komfort är det därför vanligt att använda operativ temperatur 
och riktad operativ temperatur. Vid mätning av operativ temperatur beaktas även 
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medelstrålningstemperaturen från omgivande ytor eftersom dessa har stor inverkan på 
den upplevda temperaturen. Riktad operativ temperatur används för att specificera 
operativ temperatur till en viss plats i ett rum. (Warfinge & Dahlblom, 2010) 
 
Luftrörelser påverkar den konvektiva värmeavgivningen för en människa (Fanger, 1997). 
När hastigheten är för hög eller då den riktade operativa temperaturen skiljer sig mycket 
uppkommer känslan av drag. Luftrörelser kan uppkomma från ventilationssystemet, 
temperaturskillnader på ytor, otäta fönster och dörrar. (Socialstyrelsen & Karolinska 
institutet, 2009). 
 
Luftfuktigheten påverkar främst människans värmebalans vid höga temperaturer 
eftersom det då kan försvåra möjligheten att svettas och därmed försvåra 
värmeavgivningen. (Warfinge & Dahlblom, 2010) 
 
Vid en indikerande mätning av det termiska klimatet bör mätningar utföras på 
lufttemperatur, golvtemperatur och lufthastighet. Det finns riktvärden för dessa som 
kan indikera att det bör genomföras en utförlig utredning. (Socialstyrelsen, 2005) 
 
Tabell 2 - Temperatur som indikerar att ytterligare mätningar kan vara befogade 
Mätpunkt Temperatur 
Lufttemperatur Under 20° 
Lufttemperatur Över 24°C vintertid 
Över 26°C sommartid 
Golvtemperatur Under 18°C 
 
Luftens rörelser bör även undersökas i samband med de indikerande 
temperaturmätningarna eftersom luftrörelser kan påverka vilken temperatur som 
upplevs utav brukarna. Detta kan göras genom att använda indikatorrök. Om luftrörelser 
bedöms vara av sådan storlek att de påverkar det termiska klimatet kan indikatorröken 
användas för att göra en grov uppskattning av hastigheten. (Socialstyrelsen, 2005) 
 
Om lufttemperaturen i byggnaden är inom det intervall som kan ses i Tabell 2 så 
kommer de flesta att uppfatta det termiska klimatet som godkänt. Det bör dock finnas 
viss möjlighet för brukare att själva påverka temperaturen. (Johansson & Hammerskog, 
2009) 
 
För att uppnå ett bra inneklimat krävs att byggnadens installationer och komponenter 
fungerar på ett bra sätt tillsammans. Enligt Energimyndigheten (2014b) så värms ca 83 % 
av flerbostadshusens yta och 72 % av lokalernas yta med fjärrvärme. En stor del av dessa 
har vattenburna system med radiatorer.  
 
Radiatorer är ofta försedda med en termostat för att anpassa flödet efter behovet i 
rummet. Dessa tillåter ofta även att brukare kan justera temperaturen efter personliga 
önskemål. Det är viktigt att uppvärmningssystemet är rätt injusterat för att rätt 
temperatur skall uppnås i alla de rum som värms. Det händer att brukare av misstag 
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ändrar den injustering som skall skötas av fastighetsägaren. Systemets injustering bör 
därför kontrolleras med jämna mellanrum. (Johansson & Hammerskog, 2009).  
 
I lokaler är det ofta problem med för höga temperaturer eftersom det ofta är hög 
personbelastning och mycket apparater som alstrar värme. Det är därför viktigt att det 
finns solavskärmning för att minska behovet av kylsystem och minska risken för 
komfortproblem (Abel & Elmroth, 2012).  
 Ljud 3.3.3
I detta kapitel beaktas det ljud som normalt kallas oljud eller buller. Det kan definieras 
som oönskat, störande ljud. När detta förekommer i innemiljön kan de som vistas i 
byggnaden påverkas både fysiskt och psykologiskt. Vanliga besvär vid störande ljud är 
sömn- och koncentrationssvårigheter. (Socialstyrelsen, 2008). Huruvida brukarna 
upplever de ljud som uppkommer i bostaden eller lokalen som störande kan variera 
mellan olika individer. Personer med hörselskador och försämrad hörsel har ofta större 
besvär av oönskat ljud eftersom detta kan maskera ljud från tal. (Socialstyrelsen, 2008) 
 
Fastighetsägaren har ansvar att undersöka och åtgärda problem när brukare lämnar 
klagomål. Om de inte gör det, på eget initiativ, kan tillsynsmyndigheten kräva att 
nödvändig åtgärder utförs (Johansson & Hammerskog, 2009). 
 
Buller kan komma från olika ljudkällor som t.ex. grannar, fasta installationer, trafik m.m. 
och det kan ha olika nivå och frekvens. Ljud med låg frekvens påverkar människor i 
störst utsträckning och är även svårast att åtgärda (Johansson & Hammerskog, 2009). 
Ljudets karaktär påverkar också i vilken grad folk störs, t.ex. så uppfattas ljud med toner 
som mer störande än brus och höga korta ljud stör sömnen mer än långvariga ljud 
(Socialstyrelsen, 2008). 
 
Ljudet kommer ofta från flera källor samtidig. Därför kan missnöjet hos brukare finnas 
kvar även efter att störningar från en specifik ljudkälla har åtgärdats (Johansson & 
Hammerskog, 2009). 
 
Ljud kan spridas i byggnaden genom stommen eller luften. Luftburet ljud kan komma 
från t.ex. grannar och ventilation. Det kan transporteras genom lätta konstruktioner 
samt springor, hål, fogar, genomföringar vilket också är transportvägar för föroreningar 
och brandgaser. Därför kan luftljud indikera på otätheter i klimatskalet och inom 
byggnadsdelar. (Bjerking, 1987) 
 
Stomljud kan uppstå från t.ex. steg och vibrationer från maskiner som är installerade 
utan vibrationsskydd. Detta ljud kan färdas långt i byggnaden och kan även ge upphov 
till luftburet ljud. (Johansson & Hammerskog, 2009) 
 Ljud från ventilation 3.3.3.1
Ljud från ventilationssystem kan antingen uppkomma i fläkten eller från luften vilket 
färdas genom systemet och passerar böjar, förgreningar, don och spjäll. Fläktar alstrar 
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ofta ljud med låga frekvenser och luften som färdas i kanalerna kan ibland leda till ljud 
med toner (tjutande ljud). Eftersom dessa ljud kan uppfattas som extra störande så är 
det viktigt att aktivt arbeta med reducering av dessa.  
 
Genom att överdimensionera luftbehandlingssystemet kan systemets ljudalstringar 
minska. En överdimensionerad fläkt behöver inte användas på lika högt varvtal och 
överdimensionerade kanaler gör att lufthastigheten blir lägre, vilket leder till mindre 
ljudalstring. Att åtgärda problem med ventilationens dimensionering i en befintlig 
byggnad kan bli dyrt. En viss förbättring kan dock göras vid injustering av don. 
(Johansson & Hammerskog, 2009) 
 Ljud från avlopp 3.3.3.2
Ljudet från avlopp kan sprida både som luftburet ljud och som stomljud. Luftljudet kan 
minskas genom att isolera kanaler och stomljud minskas genom att använda infästningar 
som är gjorda för att reducera detta ljud (Johansson & Hammerskog, 2009). 
 Ljud från värmesystem 3.3.3.3
Värmesystem kan ge ljudproblem om de är dåligt injusterade eller om systemet 
innehåller luft. Om ett värmesystem av någon anledning har högt motstånd så kan det 
även höras ljud från pumpar som får jobba hårdare. (Johansson & Hammerskog, 2009) 
 Ljud från trafik 3.3.3.4
Trafikljud kan komma ifrån väg-, tåg-, flyg- och båttrafik. Det vanligaste problemet är 
ljudet från vägtrafik. Detta kan komma som kontinuerligt brus från stora vägar långt bort 
och som punktljud när enstaka fordon kör nära byggnaden (Socialstyrelsen, 2008). 
Trafikljudet kan minskas genom att installera fönster med bullerreducerande glas 
(Bokalders & Block, 2014). 
 Bedömning av ljudnivå 3.3.3.5
Enligt Miljöbyggnads Tekniska råd (2014) kan ljudnivån i byggnader bedömas med 
antingen ljudstandarder, SS 25267 eller SS 25268, eller genom lyssningstest. 
Det som beaktas är 
 Ljud från installationer 
 Luftljudsisolering 
 Stegljudsisolering 
 Ljud utifrån 
Lyssningstest är en subjektiv bedömning, men det finns riktlinjer som skall följas för att 
minska denna subjektivitet. Vid utförandet av lyssningstester skall fönster vara stängda. 
(Miljöbyggnads Tekniska råd, 2014) 
 
För att uppnå betygsklass Silver skall följande kriterier uppfyllas: 
 Trafikljud skall endast höras om det är tyst i rummet 
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 Installationsljud skall endast höras om det är tyst i rummet och extra 
uppmärksamhet till detta görs 
 Ljud från samtal i angränsande rum skall endast höras svagt men samtalet skall 
inte gå urskilja 
 Ljud ovanifrån skall endast höras svagt vid flytt av möbler eller steg med skor 
 I lokaler skall ljudnivån från installationer inte förändras när ventilationen stängs 
av. 
 Ljus 3.3.4
I Boverket (2015) finns vissa krav och råd gällande ljus i byggnader. Där står bland annat  
”Byggnader ska utformas så att tillfredsställande ljusförhållanden är möjliga att uppnå, 
utan att skaderisker och olägenheter för människors hälsa uppstår. Ljusförhållandena är 
tillfredsställande när tillräcklig ljusstyrka och rätt ljushet (luminans) uppnås samt när 
ingen störande bländning eller inga störandes reflexer” 
 Dagsljus 3.3.4.1
Enligt Boverket (2015) och Arbetsmiljöverket (2013) ska det finnas god tillgång till direkt 
solljus i rum, arbetsplatser m.m. där folk vistas mer än tillfälligt. Huruvida dagsljuset är 
tillräckligt är till stor del subjektivt, men det finns riktvärden för dagsljusfaktorn. 
Dagsljusfaktorn bör vara minst 1 % för att dagsljuset skall antas vara tillräckligt. För att 
kontrollera att detta värde uppnås kan en enkel beräkningsmetod för fönsterglasandel 
användas. Då fönsterglasandel är minst 10 % kan dagsljuset till rummet anses vara 
tillräckligt. 
𝐹ö𝑛𝑠𝑡𝑒𝑟𝑔𝑙𝑎𝑠𝑎𝑛𝑑𝑒𝑙 = 𝐹ö𝑛𝑠𝑡𝑒𝑟𝑎𝑟𝑒𝑎 ⁄ 𝐺𝑜𝑙𝑣𝑎𝑟𝑒𝑎 (2) 
(Miljöbyggnads Tekniska råd, 2014) 
 Belysning 3.3.4.2
Fastighetsägare kan oftast inte påverka hur belysningen fungerar i lägenheter eller i en 
verksamhets kontor, men enligt Johansson & Hammerskog (2009) har de ansvar för att 
det finns belysning i allmänna utrymmen som  
 Entréhallar, trapphus, hissar, korridorer, tvättstugor och gemensamhetslokaler 
 Värmecentral, elcentral, fläktrum, hissmaskinrum, garage och 
avfallshanteringsrum 
 Fasta armaturer i våtrum, toaletter, klädkammare och kök 
För att ljuset ska upplevas som tillfredsställande måste belysningsstyrkan vara jämn och 
tillräcklig. Detta innebär att det inte skall ske någon bländning eller reflektioner från 
belysningen. Detta kan motverkas med hjälp av bländskydd, raster och lameller. 
(Johansson & Hammerskog, 2009) 
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 Tillgänglighet 3.3.5
För att en byggnad skall anses vara tillgänglig skall en person med nedsatt rörelse- och 
orienteringsförmåga kunna ta sig fram i byggnaden. Detta kapitel tar främst upp de krav 
och råd som gäller byggnaden utformning. Dessa krav finns i BBR och gäller för 
nybyggnation och ombyggnad. Eftersom kraven kan komma att gälla vid ombyggnad är 
det viktigt att ta reda på den aktuella tillgänglighetsstatusen innan stora ombyggnader 
genomförs. (Boverket, 2015a) 
 
Sammanställning av de krav och råd som finns har gjort med hjälp av Sweco (2010) 
eftersom dessa sammanställt kraven tidigare. 
 Entréer och dörrar 3.3.5.1
I lokaler som är tänkta att användas av allmänheten skall det finnas minst en entré som 
är anpassad för att kunna användas av personer med rörelse- och 
orienteringsnedsättning. Bostäder bör ha en anpassad entré till varje trapphus. Enligt 
Sweco (2010) kan en entré anses vara tillgängliga om den: 
 Har ett fritt passagemått på 0,8 m när dörren uppställd i 90° 
 Ej har hinder i form av trösklar, dörrmattor eller skrapgaller 
 Har dörrar med dörrstängare skall dessa förses med automatisk dörröppnare. I 
dessa fall bör området där dörren öppnas förses med markering 
 Trappor 3.3.5.2
De trappor som finns i och omkring byggnader skall vara säkra och tillgängliga. Enligt 
Sweco (2010) kan trappor i byggnaden anses vara tillgängliga om dessa bland annat: 
 Har trappsteg som är av samma höjd och djup hela vägen i ett trapplopp  
 Har trappstegets vars djup minst är 0,25 m 
 Har ledstänger som sitter på en höjd av 0,90 m 
 Toaletter 3.3.5.3
I lokaler som är tänkta att användas av allmänheten bör det finnas en toalett som är 
anpassad för personer med rörelse- och orienteringsnedsättningar på varje våningsplan. 
Enligt Boverket (2015) skall en handikappanpassad toalett: 
 Minst vara av storleken 2,2 x 2,2 meter 
 Ha lämpligt utformad och placerad inredning och utrustning 
 Vara försedd med kontrastmarkeringar 
 Vara utrustad med säkerhetslarm 
 Hiss 3.3.5.4
Om det krävs för att en byggnad skall vara tillgänglig för personer med nedsatt rörelse- 
eller orienteringsförmåga så skall denna vara försedd med minst en hiss som är 
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anpassad för dessa. För bostadsbyggnader gäller dock endast att byggnaden skall vara 
försedd med hiss då denna har tre eller fler våningar. (Sveriges riksdag, 2011).  
 
Vid en inventering är det, utöver förekomsten av hissar, även intressant att kontrollera 
om dessa är användbara för personer med rörelse- eller orienteringsförmåga. (Sweco, 
2010). Enligt Boverket (2015) skall hissar minst rymma en person som använder rullstol 
och en medhjälpare. För att uppfylla detta skall hissutrymmet minst vara 1,1 x 1,4 m2. 
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 Installationer 3.4
Byggnadens installationer skall bland annat säkerställa att ett önskat klimat erhålls. För 
att kunna utföra drift och underhåll på installationerna på ett rationellt sätt krävs tydliga 
instruktioner. Att journalföra driftarbetet, reparationer och inspektioner är viktigt för att 
kunna bedöma felfrekvenser. Vid kontroll av rum som pannrum, värmeundercentral och 
fläktrum skall material kontrolleras så att detta inte hindrar servicen och motverkar 
tillsynen vilket kan innebära risk för eftersatt underhåll. (Brännström & Sandström, 
1991) 
 
Läckage på rör sker framförallt på grund av korrosion och otäta rörskarvar. Risken för 
vattenskador är ofta oberoende av ledningssystem. (Andersson & Kling, 2000). 
Rörledningssystem byggs ofta in i konstruktionen vilket innebär att det inte går att 
inspektera rören. Läckage upptäcks därför senare då det redan åsamkat skador. 
Utanpåliggande rör har fördelen att de går att inspektera, är billigare att byta ut och 
tillåter att läckage upptäcks snabbare. Läckage på rörinstallationer yttrar sig ofta som 
saltavlagringar på golvet. (Brännström & Sandström, 1991) 
 
Enligt Säker Vatten AB (2011) skall inbyggda fogar, installationsschakt och kopplingsskåp 
vara utförda med läckageindikatorer som är vättentäta. Vidare skall det finnas 
läckageindikator under disk, kyl och frys som leder fram läckagevatten så att läckaget 
uppmärksammas (Riksförbund, et al., 2013)  
 
Viktiga aspekter att undersöka på rörsystem är listade nedan. 
 Ventiler på stamledningar, gamla ventiler kan vara svåra att manövrera på grund 
av avlagringar eller korrosion. 
 Kopplingar och lödfogar kan vara av sämre kvalité. 
 Påverkan mellan omgivande material och rörmaterialet. Kondens på 
kallvattenrör kan påverka omgivande material. Kopplingar och rördragningar 
inne i Siporex skall kontrolleras.  
 På grund av temperaturskillnader kan ledningarnas avgreningar ge upphov till 
läckage 
 VVC-ledningarna är speciellt utsatta för korrosion. Vertikala ledningar bör 
övervägas att bytas.  
 Rörisolering behövs på kalla ledningar för att undvika kondens. (Andersson & 
Kling, 2000) 
 Vatten och avlopp 3.4.1
 Tappvatten 3.4.1.1
Vatten som tappas ur en kran är enligt svensk lag livsmedel och skall vara drickbart 
(Sagström, 1995). Temperaturen på tappvarmvatten skall lägst vara 50° C vid tappstället 
för att säkerställa att legionellatillväxt inte sker. Den maximala temperaturen bör ej 
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överstiga 65° C på grund av risken för skållning. Om fastigheten har egen brunn skall 
vattnet kontrolleras regelbundet. De vanligaste förekommande rörinstallationer för 
tappvatten är koppar och förzinkade stålrör. Förzinkade stålrör är särskilt utsatta för 
korrosion i skarvar. Dessa bör bytas ut vid en ombyggnad eller renovering. (Brännström 
& Sandström, 1991) 
 Avlopp 3.4.1.2
Avloppsnätet består av två delar nämligen spillvatten och regn- och dagvatten. I äldre 
byggnader har dessa system kombinerats. Avloppsrör kan bestå av en mängd olika 
material dessa har olika svagheter som bör undersökas.  
 
Plaströr har tendens till att bli spröda vid låga temperaturer och betongrör kan förlora 
sin funktion om det är i kontakt med kemiska föroreningar eller om avloppet har en hög 
hastighet. Då stora delar av rören kan vara förlagda i konstruktionen och därmed inte är 
möjliga att okulärt inspektera kan det vara av större vikt att beakta driftpersonalen 
erfarenheter. Föroreningar så som slam, partiklar, fett, brandfarliga vätskor och olja skall 
avskiljas för att kunna renas i avloppsreningsverk. Platser där dessa speciella brunnar 
krävs är i utrymmen så som garage, verkstäder, biltvättar och storkök. Enheter som är 
anslutna till spillvattenledningar skall vara försedda med vattenlås som förhindrar lukt 
från spillvattenledningen. Dessa skall vara rengjorda då de annars kan sätta igen 
avloppet. (Andersson & Kling, 2000) 
 
Avloppsrör är vanligtvis utförda i PVC eller gjutjärn. Vanliga skador på gjutjärn är framför 
allt sprickor, korrosion och otäta skarvar. Korrosion kan upptäckas genom att färgen på 
utsidan av röret buktar ut och rost har runnit ut. Framförallt bör köksstammar 
kontrolleras då de befinner sig i särskilt utsatt miljö. För att undersöka hur långt gången 
grafiteringen är kan klangen på avloppsrören kontrolleras. Om det låter dämpat kan 
detta indikera korrosion. (Andersson & Kling, 2000) 
 
Avloppsrör i plast började användas under 1960-talet. Plaströr mellan 1965 och 1975 
hade tunnare gods och var av sämre kvalité. Anslutningar mellan stam och 
grenledningarna orsakade läckage på grunda av längdförändringar. PVC-rör från denna 
tidsperiod skall alltid bytas vid en renovering. (Andersson & Kling, 2000) 
Enligt Bjerking (1987) indikeras ett uttjänat vattenledningssystem genom ett antal 
läckage på samma rörsystem. Görs åtgärder endast på den läckande delen finns stor risk 
att läckage kommer uppstå i en annan del av rörsystemet.  
 
Renovering av avloppssystemet kan genomföras med två principiella metoder, stambyte 
eller relining. Stambyte innebär att utbyte av avloppsstammar görs och resulterar att 
nya tätskikt måste återställas i våtrum. Relining innebär att de befintliga rören spolas 
och att en ny beläggning på insidan av dessa rör anbringas. Dessa två sätt att renovera 
avloppsstammar bör inte anses som lika och därmed inte jämföras med avseende på tid 
och kostnad. (Klintberg, et al., 2011) 
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Den totala livslängden för relining är oviss då metoden inte har kunnat utvärderas på 
grund av att tekniken är relativt ny. Plasten anses ha en livslängd på 50 år men 
utförandet i skarvar, förgreningar och böjar kan påverka den totala livslängden. Enligt 
Klintberg, et al. (2011) utförs budgeteringar av relining på 25 år.  
 Ventilation 3.4.2
För att kunna uppnå en fullgod innemiljö är det viktigt att ha ett fungerande 
ventilationssystem. Förekommande ventilationssystem är självdrag, frånluft och från- 
och tilluftssystem. Brister i ventilationssystemet kan innebära problem med fuktproblem 
och hälsobesvär (Boverket, 2014a). Enligt Folkhälsomyndigheten (2014) bör 
ventilationssystemet undersökas vid lukt och vid skador på golv som kan leda till att 
hälsofarliga ämnen avges.  
 
Ventilationsstandarder är oftast framtagna med hänsyn till uppfattningen av innemiljön 
istället för risker med exponering. Det finns därför ett behov av att undersöka riskerna 
för exponering av förorenad utomhusluft samt höga koncentrationer av PM2,5 och ozon. 
(Sundell, et al., 2011) 
 
Enligt Bengtsberg (2005) har en studie gällande skolor påvisat att då halten C02 ökar 
med 1000 PPM jämfört med uteluften sker en ökning av sjukfrånvaron på 10- 20 %. 
Enligt Byggforskningsrådet (2000) skall utrymmen med kopieringsmaskiner och skrivare 
ha separata luftföring då detta genererar mycket föroreningar.  
 
För att bibehålla ett välfungerande ventilationssystem krävs ett bra underhållsarbete. 
Detta uppnås bland annat genom att förbättra arbetsmiljön för driftpersonalen. Enligt 
VVS Företagen (2012) skall utrymmet i aggregatrum vara 1,5 gånger bredden av 
ventilationsaggregatet för att drift och underhåll skall kunna bedrivas. 
 
Kanalerna utfördes ofta som murverk eller gjutna fram till 1940. Dessa kan vara otäta på 
grund av sprickor eller felaktiga anslutningar till donen. 1950 påbörjades användningen 
av plåtkanaler som hade ett systematiskt fel i anslutningarna vilket medförde stora 
otätheter. (Sagström, 1995) 
 
Intagsdon ska vara åtkomliga antingen utifrån eller inifrån. Isolering i direkt anslutning 
till intaget kan lossna på grund av inkommande fukt. En annan aspekt gällande isolerade 
kanaler är att det kan förekomma mögel som ger en inverkan på innemiljön. Spjäll 
närmast intagsluften kan vara påverkat av fukt och isbildning (Sagström, 1995). 
 
Vid BETSI -undersökningen togs fördelningen av olika ventilationssystem i 
flerbostadshus fram beroende av byggnadsår. För lokaler gjordes detta endast på den 
totala fördelningen av samtliga lokaler. Andelen är beräknad på den uppvärmda 
golvarea som respektive ventilationssystem betjänar (Boverket, 2009b). Fördelningen 
redovisas i Figur 4.  
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Figur 4 - Ventilationssystem med avseende på byggnadsår 
Beroende på vilket ventilationssystem som är installerat finns det olika aspekter att 
kontrollera (Brännström & Sandström, 1991). Detta beaktas för respektive system i 
rubrikerna Självdrag, Frånluft och Från- och tilluft.  
 Självdrag  3.4.2.1
Vid självdrag sker utväxlingen av luft med hjälp av termiska- och vinddrivkrafter. 
Självdrag ger vanligtvis en tryckbild i byggnaden där det är ett undertryck i nedre delen 
och ett övertryck i övre delen. Ventilationsflödet varierar beroende på 
temperaturdifferens och vindpåverkan vilket innebär att självdrag ger en lägre 
ventilationsgrad på sommaren och högre på vintern. Skorstenar användes oftast i dessa 
byggnader för att få en god omsättning av luft via den termiska drivkraften. (Bankvall, 
2013). 
 
Självdragssystem bör kontrolleras enligt följande aspekter 
 Kondition, funktion och renhet av luftintag 
 Kanalers renhet, täthet, funktion 
 Kontroll, funktion och renhet av don i kanaler (Brännström & Sandström, 1991)  
 Frånluft 3.4.2.2
Frånluft innebär att luft tas in via intagsdon och otätheter på grund av att en 
frånluftsfläkt suger ut luft från byggnaden. Denna ventilationstyp ger en förhållandevis 
bra tryckbild i huset då det ger ett större undertryck jämfört med S och FT, i 
storleksordning 5-8 Pa. För att säkerställa att frånluften ger detta undertryck vid 
vindpåverkan krävs det att byggnaden har en god lufttäthet. (Bankvall, 2013). 
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 Från- och tilluft  3.4.2.3
I FT-ventilation sker både tilluft och frånluft med hjälp av fläktar. Relationen mellan till- 
och frånluft är viktig för att undvika fuktkonvektion ut i klimatskalet. Det 
rekommenderas därför att frånluftsflödet är större än tilluftsflödet. För att ett FT-system 
skall fungera tillfredsställande krävs det en god lufttäthet i byggnaden. Då den största 
halten av föroreningar finns i frånluften sätts detta kanalsystem igen snabbare vilket ger 
oönskad tryckbild mot vad systemet är byggt för. (Fahlen, et al., 1993). Om frånluften 
minskar finns det ökad risk att tilluften ger ett övertryck i byggnaden som inte är 
önskvärt. Detta kan leda till fuktkonvektion och spridning av föroreningar till andra 
byggnadsdelar. (Bankvall, 2013). 
 
Enligt O´Reilly, et al. (1998) kan tryckskillnader på grunda av skorstensverkan bidra till 
koncentrationsansamling av föroreningar. Tryckskillnader är vanligtvis den drivande 
kraften för föroreningars rörelse. Vid aktiviteter som kan generera ett överskott av 
föroreningar kan ventilationssystemet utformas på så sätt att rummet där genereringen 
av föroreningen sker har ett relativt lägre tryck för att inte sprida föroreningarna till 
omgivningen.  
 
Fläktstyrda ventilationssystem bör kontrolleras på följande aspekter 
 Luftintagets kondition och renhet 
 Inspektionsluckor vid intaget 
 Intagskanalens renhet, utförande och isolering 
 Tilluft- och frånluftsaggregatets kondition, ålder, renhet och utrustning 
 Frånluftskanalernas kondition, täthet, renhet och utrustning 
 Utblåsningshuvens kondition, renhet och täthet 
 Förekomst av betongfundament och funktionen i ljud och vibrationsisoleringen 
mellan aggregat och fundamentet 
 Efterbehandlingsaggregatets funktion och renhet (Brännström & Sandström, 
1991) 
Värmeväxling 
Värmeväxling kan delas upp i två delar, regenerativ och rekuperativ. Regenerativ 
innebär att samma medium och yta på detta som värmer tilluften står i kontakt med 
frånluften, dessa aggregat har i regel högre verkningsgrad. Roterande värmeväxlare är 
exempel på en regenerativ värmeväxlare. Dessa har ett högre krav på underhåll, i 
förhållande till en rekuperativa värmeväxlare, då de innehåller rörliga delar. Vidare 
förekommer också återföring av fukt och föroreningar från frånluften vid roterande 
värmeväxling. Rekuperativ värmeväxling sker genom att medierna skiljs åt. Exempel på 
detta är en plattvärmeväxlare där lameller skiljer medierna åt så att värmeflödet går på 
samma håll d.v.s. från varm till kallt. (Fahlen, et al., 1993). Vanliga problem vid FTX-
aggregat är påfrysning, buller och eftersatt underhåll (Bokalders & Block, 2014). Filter i 
FTX-aggregat bör finnas där luft tas in utifrån samt i frånluften innan det når aggregatet 
för att skydda dess respektive delar. 
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Kontroll av regenerativa växlare bör ske genom kontroll av tätningen vid rotorns 
ytterkant och dammbeläggning på värmeväxlarens yta. Vid rekuperativa värmeväxlare 
skall lamellerna kontrolleras med avseende på försmutsning. Bottenkaret och 
avloppssystemet skall kontrolleras med avseende på funktion och renhet (Brännström & 
Sandström, 1991).  
 Spjäll 3.4.2.4
Spjället har som funktion att styra, spärra och distribuera luft. Kontroll av spjällets 
funktion görs genom att kontrollera att spjället sluter tätt när det är stängt och att alla 
blad är intakta. Ställdonet för spjället bör också kontrolleras för att säkerställa att denna 
uppfyller sin funktion (Brännström & Sandström, 1991).  
 Kyl- och värmebatteri 3.4.2.5
Kyl- och värmebatteri som inte rengörs tappar effektivitet (Sagström, 1995). 
Inspektionsluckor skall finnas vid dessa installationer för att möjliggöra kontroller. 
Aggregat som värmer luft skall rengöras för att inte sänka verkningsgraden, orsaka 
påväxt eller lukt. Kontroll skall även ske på lamellernas skick och tecken på läckage. För 
luftkylare skall ytterligare kontroll ske på avloppet för att säkerställa att detta är 
funktionsdugligt och rengjort (Brännström & Sandström, 1991).  
 Fläktar 3.4.2.6
Kontroll av fläktar skall ske genom att säkerställa att fläkthjulet roterar lätt och är i 
balans. Ett sätt att undersöka lagerhuset på en fläkt är att placera ett verktyg mot 
lagerhuset och lyssna mot verktyget. Ett välfungerande lagerhus ger enbart ett 
spinnande ljud. (Brännström & Sandström, 1991) 
 Lagkrav 3.4.2.7
OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) 
För att säkerställa ett gott inomhusklimat i byggnader införandes OVK som baserades på 
PBL 8 Kap. 25 § (Sveriges riksdag, 2011). OVK är en kontroll av ventilationssystemet som 
genomförs med olika intervall beroende på vilken verksamhet och ventilation det avser. 
Ägaren av fastigheten har ansvar för att kontrollen genomförs. Tillsynen av att en OVK 
har genomförts är belagd på byggnadsnämnden i respektive kommun (Boverket, 2012). 
 
Tabell 3 - Besiktningsintervall beroende på system och verksamhet 
Byggnader Besiktningsintervall 
Förskolor, skolor, vårdlokaler och liknande oberoende av 
ventilationssystem 
Flerbostadshus, kontorsbyggnader och liknande med 
ventilationssystem FT- eller FTX-ventilation  
3 år 
Flerbostadshus, kontorsbyggnader och liknande med 
ventilationssystem F-, FX-, S-ventilation. 
6 år 
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Vid återkommande besiktningar skall funktionen kontrolleras med avseende på de krav 
och regler som gällde då systemet togs i bruk. Efter en genomförd besiktning skall ett 
protokoll upprättas som bör innehålla punkter enligt PBF 5 kap. 4 §. Punkterna för 
protokollet är listade enligt nedan 
 Resultatet av kontrollen 
 Undersökning av energibesparande åtgärder som inte kan leda till en försämrad 
innemiljö 
 Uppgifter om luftflöde, drifttider och installerad eleffekt för 
ventilationssystemet som ingår vid en energiberäkning.  
Vidare skall ett tydligt intyg över OVK sättas upp på en väl synlig plats i byggnaden enligt 
5 kap. 6 §. (Sveriges riksdag, 2011) 
Kravet på OVK omfattar inte en - och tvåplansbostäder med självdragsventilation eller 
mekanisk frånluftsventilation utan värmeåtervinning. Övriga byggnader som inte berörs 
är ekonomibyggnader för jordbruk, skogsbruk, liknande näringslokaler, 
industribyggnader och totalförsvarets byggnader. I Figur 5 beskrivs andelen godkända, 
delvis godkända och icke godkända OVK- protokoll. Flerbostadshusen beskrivs med 
avseende på byggnadsår medan lokaler anger fördelningen för samtliga undersökta 
lokaler. (Boverket, 2009b) 
 
Figur 5 - Andel godkända, delvis godkända och icke godkända OVK-protokoll 
Övriga lagkrav  
Nedanstående lagkrav kommer från Arbetsmiljöverkets författningssamling (AFS).  
 
AFS 2009:2 18 § ”Uteluftsintag ska vara lämpligt placerade med hänsyn till uteluftens 
föroreningshalt och temperatur samt avluftsöppningarnas placering.” 
Beskrivning: Detta riktar sig framförallt till byggnader belägna i tätorter. För att undvika 
att förorenad luft tas in bör luftintaget placeras på taket eller innergården. Då tilluften 
tas in vid markplan är det viktigt att placera detta så att inga föroreningar från marken 
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tas in. Byggnader med sådan placering bör filtrera tilluften. Intaget av luft skall också 
beaktas med hänsyn till att luften inte skall värmas upp av beläggningen på taket eller 
fasaden. Avluftsskorstenar och luftningar till spillvatten bör inte placeras så det kan ske 
någon luftöverföring till tilluften. (Arbetsmiljöverket, 2013) 
 
AFS 2009:2 27 § ”För ventilationssystem ska det finnas skriftliga drift- och 
underhållsinstruktioner på svenska. Drift- och underhållspersonal ska ha tillräcklig 
kunskap om ventilationssystemet samt ha tillgång till instruktionerna. Instruktionerna 
ska enbart gälla för det aktuella ventilationssystemet.” 
Beskrivning: Instruktionerna skall vara utformade efter ventilationssystemets 
omfattning och storlek. För att instruktionerna skall vara godkända bör de innehålla 
punkterna enligt nedan: 
 Beskrivning av verksamhet, byggnad och ventilationssystemet. 
 Lättbegripliga beskrivningar på funktionerna och placering av komponenter i 
systemet. Ur beskrivningarna skall det gå att utläsa var t.ex. mätpunkter, 
kontrollpunkter och rensluckor är installerade 
 Teknisk data i form av luftmängder, drifttider 
 Säkerhetsbestämmelser där arbetsstoppare och nödstoppare anges 
 Åtgärder vid driftsstopp 
 Tidsbestämda underhållsrutiner gällande filterbyte, rensning 
 Felsökningsschema 
 Om det finns att tillgå, projekteringsdata. 
(Arbetsmiljöverket, 2013) 
AFS 2009:2 28 § ”Ventilationssystem ska kontrolleras och underhållas regelbundet. 
Nyinstallerade ventilationssystem ska kontrolleras så att de fungerar på avsett sätt 
innan de tas i bruk. Kontroll och underhåll ska dokumenteras. Dokumentationen ska 
finnas tillgänglig vid anläggningen.” 
Beskrivning: Det bör finnas en drift- och underhållsansvarig person som tilldelas 
kunskap och instruktioner. Vid kontroll skall detta även göras på system som berör 
personskydd. (Arbetsmiljöverket, 2013)   
 Uppvärmning/Kylning 3.4.3
Värmesystemet består av tre delar med olika funktioner: Värmeproduktionssystem, 
distributionssystem och rumssystem. Värmeproduktionssystemet skall producera och 
överföra värme till det medium som distribueras ut i byggnaden. Distributionssystemet 
leder värmebäraren som antingen är luft, vatten eller el till rumssystemet, som skall 
avge värme till respektive rum.  
 
Värmesystem med vatten som värmebärare måste kunna ta upp variationer i volym då 
vattnets volym är beroende av temperatur. Detta sker med hjälp av ett expansionskärl. 
Denna skall även säkerställa att det råder ett övertryck i hela systemet. Brister i 
uppvärmningssystemet kan vara svårt att upptäcka då det saknar enkla indikatorer 
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(Sagström, 1995). Konstruktionsfel kan därför oftast indikeras genom 
erfarenhetsåterföring från driftpersonal. Om luft kommer in i systemet kan det orsaka 
distributionsproblem och korrosion. Detta kan indikeras genom att det hörs bubblande 
ljud från systemet. Störande ljud i uppvärmningssystemet kan även indikera problem 
med pumpar eller hastigheten på vattnet. Detta kan innebära större förslitningar och 
igensättningar i systemet (Sagström, 1995). 
 
Från 1950 och framåt är värmeledningar och radiatorer generellt i gott skick. Korrosion 
på ledningar kan orsakas av tidigare läckage, framförallt i badrumsgolv. Korrosion kan 
påskyndas om påfyllning av vatten görs ofta. I undercentralen är det viktigt att det lätt 
går att avläsa mätare och andra instrument. Svårigheter med avläsning kan bero på dålig 
placering eller undermålig belysning. (Brännström & Sandström, 1991) 
 
Köldbärande ledningar skall vara isolerade och diffusionstäta för att förhindra fukt och 
korrosion framförallt bör kontroll ske på isoleravslut. (Brännström & Sandström, 1991) 
 Värmeväxlare 3.4.3.1
Livslängden för värmeväxlare i uppvärmningssystem är mellan 10 – 20 år. Effektiviteten 
sjunker i och med nedsmutsning. Det rekommenderas att mäta verkningsgraden 
kontinuerligt vilket underlättar bedömningen av tiden till nästa byte av växlaren 
(Sagström, 1995). 
 Tryckkärl 3.4.3.2
Det finns två olika expansionskärl, slutna och öppna. Öppna måste placeras högst i 
systemet och måste därför skyddas mot frysning. Eftersom de öppna expansionskärlen 
står i kontakt med luft ökar risken för korrosion i systemet. Kontrollen av öppna 
expansionskärl försvåras på grund av expansionskärlets placering. Livslängden för ett 
expansionskärl kan anses vara 15 -20 år (Sagström, 1995). 
 
Vid kontroll och drift av expansionskärl bör påfylld mängd av vatten samt tidpunkt i 
värmesystemet antecknas. Vid öppna expansionskärl skall nivågivaren kontrolleras så att 
den inte understiger minimum nivån. Trycket i slutna expansionskärl skall kontrolleras 
mot minimumnivån (Brännström & Sandström, 1991). Avläsning av trycket på 
värmesystemet kan göras på manometern. Vanligtvis anger denna vilket som är 
normaltrycket i systemet. Om lägre tryck råder kan det finnas ett behov av påfyllning på 
värmesystemet (EON, u.d.)   
 Elsäkerhet 3.4.4
Elektriska anläggningar, apparater eller anordningar kan orsaka bränder vid felaktig 
installation, skötsel eller tillsyn. Högst andel av elrelaterade bränder sker på grund av 
glapp i kontakter där ljusbågar uppträder samt överhettning på grund av bristande 
isolering (Brandskyddsföreningen Service AB, 2009).  
 
Vid besiktning av elanläggningar skall i första hand riskfaktorer för brand- och 
personskador uppmärksammas. De mest frekventa skadorna enligt 
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Brandskyddsföreningen Service AB (2009) är söndriga eller löst hängande apparater, 
glödande ljusrör, varmgångar och bristfällig dokumentation. Varmgångar i säkringar 
upptäcks genom kontroll av temperaturen på säkringen. På ledningarna för elektriska 
installationer krävs ett isolerande skikt som skyddar ledarna. Om detta material är sprött 
skall ledningen bytas ut. Gamla ledningar kan ha bristande isolering som kan leda till 
överledning vilket innebär att en ljusbåge med en temperatur kring 3000-5000° C. 
Ledningar som utsätts för miljöer med hög temperatur, fukt, smuts, korrosiva ämnen, 
mekanisk påfrestning, djur, växtlighet och strålning skall undersökas närmre. Glappande 
kontakter resulterar i hög temperaturer vid framför allt kontaktstället. Detta är 
belastningsberoende vilket innebär att temperaturen ökar med ökad belastning och kan 
därför vara svåra att upptäcka. Glappande kontakter beror oftast på dåligt åtdragna 
anslutningar eller att kontakten vibrerar loss. För att elektriska apparater eller 
ledningssystem skall kunna leda bort värmen som alstras vid belastning är det viktigt att 
dessa inte täcks för av material, damm m.m. (Brandskyddsföreningen Service AB, 2009).  
 
Eluttag som installerade efter 1 jan 1994 skall vara jordade om inte eluttaget är ett 
komplement till en tidigare ojordad ledning.  Centralutrustningar som är mer än 40-50 år 
(år 1994) behöver bytas ut då det inte uppfyller dagens säkerhetskrav och är svåra att 
bygga ut. Jordade uttag skall finnas på följande platser 
1. Uttag i badrum 
2. För uttag placerade i utomhusmiljö och är under 1700 mm över marken.  
3. Uttag som förser tillfälliga anläggningar  
Drift och underhållsinstruktioner beskriver hur elinstallationerna skall drivas, skötas och 
underhållas för att säkerställa bl.a. driftsäkerhet, energihushållning, beständighet. Dessa 
skall vara specifika för byggnadens anläggning (Käll & Gegerfeldt, 1994).  
Underhållsinstruktioner skall finnas över regelbundna kontroller och genomförda 
renoveringar (Elstandard, 2007). 
 
En indikation på att elinstallationer minskar sin effektivitet och håller på att förfalla är 
att deras avgivna värme ökar. För att undersöka detta krävs ett referensvärde med 
liknande komponent (Hudaa, et al., 2012). Varma installationer kan leda till överhettning 
eller kortslutning. Detta kan kontrolleras genom mätning av yttemperaturen med en IR-
kamera eller IR termometer (Brandskyddsföreningen Service AB, 2009).  
 
Enligt Elstandard (2007) kan inte brand uteslutas vid skötsel av elanläggningar därför bör 
lämplig släckningsutrustning finnas på plats. Enligt VVS Företagen (2012) bör det vara 
minst 1,2 m fri yta framför elskåpet.  
 Hissar 3.4.5
Hissar berörs i PBL 2010:900 8 Kap 24 §. Det anges att hissar skall installeras, skötas och 
underhållas så att de ger ett tillfredställande skydd för säkerhet samt hälsa. Detta 
uppnås bäst med regelbunden tillsyn med journalföring. (Sveriges riksdag, 2011) 
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Enligt Sveriges riksdag (2011) beskriver BFS 2012:11 att hissar skall besiktigas med 
regelbundna intervall med undantag av 29-31§§. Intervallet för olika typer av hissar 
bestäms enligt BFS 2012:11 18 §, dessa intervaller beskrivs nedan. Första 
återkommande besiktning sker på alla hissar efter 1½ år. Besiktningsintervallen räknas 
från föregående besiktningsdatum.  
 Varu- och småvaruhissar 2 år 
 Soptransporthissar 2 år 
 Trapphissar 2 år 
 Övriga hissar 1 år 
 Plattformshissar, vilka enbart betjänar 1–2 bostäder 2 år (Sveriges riksdag, 2011) 
Efter en godkänd besiktning skall en skylt sättas upp så att den lätt kan avläsas av 
brukarna. Skylten ska vara lättförståeliga och innehålla tydliga uppgifter om:  
 Anordningens identitet 
 Månad och år då en ny kontroll ska vara utförd 
 Kontrollorganets namn 
 Ackrediteringsnummer 
 Ackrediteringsmärke 
 Tillåten maxlast (vid en lastbärande anordning) (Sveriges riksdag, 2011) 
 Livslängd på installationskomponenter 3.4.6
Nedan följer listor över livslängd på olika installationskomponenter.  
Tabell 4 - Livslängd på komponenter enligt VVS – Företagen (2009) 
Komponent Livslängd 
VA ledningssystem 40-50 år 
Badrum: Sanitetsporslin, ytskikt mm  25-35 år  
Spillvattenledningar av gjutjärn  30-60 år 
Spillvattenledningar av PVC innan 74  20-30 år 
Spillvattenledningar av PVC efter 74  30-50 år 
Golvbrunnar tillverkade innan 91 –  Skall alltid bytas 
Radialfläktar  25 år 
Axialfläktar  15 år 
Expansionskärl 20 år 
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Tabell 5 - Livslängd på komponenter enligt Incit (2014) 
Centralutrustning Utsatt   Normalt  Skyddat 
Cirkulationspumpar 
0,025-0,4 kW tapp 
12 18 24 
Cirkulationspumpar 
1,5–2,5 kW tapp 
16 24 30 
Djupbrunnspump 12 18 24 
Tryckstegringspump 12 18 24 
Pumpar, dränkbara 8 10 15 
Fjärrvärmeväxlare 15 20  25 
Cirkulationspump 
värme 
15 20 25 
Markvärmepump 
6-10 kW 
15 20 25 
Markvärmepump 
20-25 kW 
20 25 30 
Markvärmepump 
30-40 kW 
20 25 30 
Ventilation    
Värmeväxlare 12 18 24 
Fläktmotor* 14 18 22 
Ställdon 10 12 18 
 
Fläktmotor*: avser drift på 3000 timmar/ år 
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 Organisation 3.5
För att en byggnad skall kunna behålla och eventuellt förbättra sin tekniska status 
behövs en god förvaltningsorganisation. I detta kapitel beskrivs en del av det arbete som 
organisationen skall bedriva. I Miljöbalken 26 kap. 19 § står att ”den som bedriver 
verksamhet eller vidtar åtgärder som kan befaras medföra olägenheter för människors 
hälsa eller påverka miljö skall fortlöpande planera och kontrollera verksamheten för att 
motverka eller förebygga sådana verkningar.” (Folkhälsomyndighetens 
författningssamling, 2014b). Detta kan alltså gälla både brukare och fastighetsägare. 
 Drift och underhåll 3.5.1
Det är viktigt att en fastighetsägare har ett fungerade och väl genomtänkt drifts- och 
underhållsarbete. Nedan redovisas de definitioner på detta. (Svensk byggtjänst, 2003) 
 
”Drift: Åtgärder med ett förväntat intervall mindre än ett år vilka syftar till att 
upprätthålla funktionen hos ett förvaltarobjekt” 
 
”Underhåll: Åtgärder som syftar till att återställa funktionen hos ett förvaltarobjekt, en 
inredning eller utrustning” 
 
Begreppen definieras dock olika hos många av de företag som finns i branschen vilket 
leder till att samma åtgärd bedöms olika beroende på företagets egen definition 
(Löfvenberg & Oresten, 2009). 
 
Enligt (O´Reilly, et al., 1998) är ett proaktivt arbete gällande underhåll mest 
kostnadseffektivt och ökar pålitligheten. Driftinstruktioner skall beakta komponenters 
skötsel och byggnadens aktiva system. En god erfarenhetsåterföring bör ske för att 
kunna kommunicera incidenter och effekter av driften. Det är även viktigt att informera 
brukarna om en byggnadens system för att förebygga kommande innemiljöproblem. 
Genom detta kan missuppfattningar gällande innemiljön undvikas. 
 
Eftersatt drift och underhållsarbete kan leda till att uppkomna skadors amplitud tillåts 
växa och få större påverkan än om de upptäckts och åtgärdats i ett tidigt skede. Det 
innebär att ett väl planerat och genomför drift- och underhållsarbete kan förhindra 
många negativa händelser (Sagström, 1995).  
 Drift 3.5.1.1
Enligt Hellström & Lind (2006) så kan drift delas in i tre delar 
 Mediaförsörjning 
”Definieras som tillförsel av el, energi, vatten, bränsle, gas, fjärrvärme och 
fjärrkyla samt TV, radio, tele och datorsignaler” 
 Tillsyn 
”Definieras som observation av funktion och rapportering av eventuella 
avvikelser” 
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 Skötsel 
”Definieras som en eller flera av åtgärderna justering eller vård av 
förvaltningsobjekt, byte eller tillförsel av förbrukningsmaterial” 
Det är viktigt att det finns genomtänka rutiner för samtliga delar i driftsarbetet. Särskilt 
viktigt är det att tillsynen genomförs noggrant och att informationen från denna 
återkopplas vidare till förvaltare. Om ovanligt höga förbrukningar upptäcks kan detta 
vara en indikation på att något är fel i byggnaden (Hellström & Lind, 2006). 
 
Enligt (Boverket, 2015a) rekommenderas att det bör finnas skriftliga instruktioner för 
hur skötsel och underhåll skall utföras innan byggnader eller delar av denna tas i bruk. 
Instruktionerna skall uppdateras när det genomförs ändringar i byggnaden. Enligt 
Sveriges riksdag (2011) finns det särskilda regler i PBF gällande ventilationssystem som 
beskriver att det ska finnas instruktioner och skötselanvisningar lättillgängliga för dem 
som ska sköta systemet. 
 
Städning 
Rutiner för städning bör finnas etablerade för att säkerställa byggnadens renhet 
(Folkhälsomyndighetens författningssamling, 2014b). Mer än halva städkostnaderna i 
offentliga miljöer består av rengöring av golv. Därför är det av stor vikt att entréer är 
utformade för att inte dra in smuts (Byggforskningsrådet, 2000a). En tumregel för detta 
är att entrémattan skall vara minst 2 m långa. Dessa skall helst vara försedda med 
skrapgaller, gummimatta eller naturfibermatta. (Bokalders & Block, 2014). Till- och 
frånluftsdon samt belysningsarmaturer skall ur städsynpunkt vara lättåtkomliga och 
lättrengörliga (Byggforskningsrådet, 2000a).  
 
 Underhåll 3.5.1.2
Underhållsarbetet kan delas upp enligt Figur 6 (Granlund, 2013). 
 
Figur 6 - Indelning av underhåll 
Planerat underhållsarbete: ”Underhåll som är planerat till tid, art och omfattning.” 
Felavhjälpande underhållsarbete: ”Underhåll som syftar till att återställa en funktion 
som oförutsett nått en oacceptabel nivå.”  
Akut underhåll: ”Felavhjälpande underhåll som behöver utföras snarast.” 
 
Underhåll 
Planerat 
underhåll 
Felavhjälpande 
underhåll 
Akut underhåll 
Övrigt 
felavhjälpande 
underhåll 
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Det planerade underhållet kan också sägas vara det underhåll som syns i fastighetens 
underhållsplan. Underhållsplaner är nödvändiga för att kontinuerligt upprätthålla och 
förnya byggnadens installationer och komponenter (Sagström, 1995) 
 
En plan för periodiskt underhåll bör omfatta 30 år (Boverket, 2015a). Enligt Hellström & 
Lind (2006) innehåller dock underhållsarbetet mycket osäkerheter och det kan därför 
vara svårt att bestämma en plan som är aktuell under så lång tid. Kortare tidsomfattning 
för en underhållsplan kan dock leda till andra problem eftersom en sämre uppfattning 
om framtida kostnader erhålls. Det bör därför finnas en underhållsplan som är tillräckligt 
lång för att få en uppfattning om de framtida kostnaderna samtidigt som den 
uppdateras kontinuerlig när ny information om skicket på byggnad förmedlas. Hur lång 
tid som är ”tillräcklig” kan variera, men eftersom det i BBR rekommenderas 30 år för 
nybyggda hus kan detta anses vara lämpligt även för befintliga byggnader. Figur 7 nedan 
beskriver andelen skador och brister som uppkommit under BETSI-undersökningen. 
Skador som har beaktats är följande: 
 Delar som lossnat 
 Läckage av vatten 
 Ytskador  
 Utseendeförändringar 
 Deformationer 
 Bristfällig dränering 
 Sättningar 
 Korrosion 
 Mekaniska skador eller sprickbildning (Boverket, 2009b)  
 
Figur 7 - Andel byggnader med skador enligt BETSI - undersökningen 
Den som sköter underhållsplanen kan ta in information om byggnadens skick från flera 
källor. T.ex. brukare, fastighetsskötare, genom besiktningar och statusbedömningar. 
Detta beskrivs vidare i kommande stycken. 
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Information från brukare 
Brukarna än en utav de viktigaste informationskällorna för fastighetsförvaltaren 
eftersom de ofta vistas i byggnaden varje dag. Det är därför viktigt att det finns en god 
kommunikation mellan brukare och fastighetsförvaltare. Denna information kan ske på 
flera olika sätt, t.ex. genom felanmälningar, enkätundersökningar och klagomål till 
fastighetsskötare. Genom denna kommunikation med brukarna kan en viss del av 
underhållet anpassas efter deras önskemål. (Hellström & Lind, 2006) 
 
Det är vanligt att brukare klagar på att fastighetsförvaltaren inte ger någon återkoppling 
på felanmälningar eller informerar om det planerade underhållsarbetet. Om 
underhållsplanen delas ut till brukare bör dessa även informeras om de svårigheter som 
finns i underhållsplaneringen. Detta för att minska missnöjet som uppstår när ett 
planerat underhållsarbete behöver flyttas fram. (Hellström & Lind, 2006) 
 
Information från fastighetsskötare 
Fastighetsskötaren kan bistå med mycket information som är viktigt vid 
underhållsplaneringen. Bestämda rutiner bör vara upprättade för hur denna 
kommunikation skall ske för att få ett bra samarbete mellan fastighetsskötare och 
fastighetsförvaltare. Exempel på detta kan vara regelbundna möten där de 
anmärkningar som fastighetsskötaren gjort i sitt dagliga arbete gällande skador som 
observerats, driftstatistik m.m. tas upp. (Hellström & Lind, 2006) 
 
Information från besiktning och statusbedömning 
För att bedöma skicket på ett fastighetsbestånd genomförs okulära besiktningar. Vissa 
mätningar kan utföras vid dessa tillfällen t.ex. där det finns misstanke av fukt (Hellström 
& Lind, 2006). Denna information är mycket viktigt vid underhållsplaneringen, men 
kräver mer resurser än den kontinuerliga informationen som erhålls från 
fastighetsskötare. 
 Ledningssystem 3.5.2
Fastighetsföretag påverkar miljön genom till exempel energianvändning, 
vattenförbrukning, materialval och restprodukter. En stor del utan fastigheternas 
miljöpåverkan kan minimeras och det är därför viktigt att det finns ett systematiskt 
arbete för detta (Bergsten & Olsson, 2008). 
 
Ledningssystem används för att effektivisera arbetet med en viss aspekt, t.ex. energi och 
miljö. Det finns vissa standarder för hur dessa ledningssystem skall vara uppbyggda, 
några vanliga är ISO 50001 (energiledning) och ISO 14001 (miljöledning). Ett 
ledningssystem kan dock vara enklare än dessa standarder och ändå leda till en 
effektivare byggnad. (Energimyndigheten, 2014c). 
 
Enligt Energimyndigheten (2004) så är ledningssystem ofta uppbyggda enligt stegen 
plan, do, check, act som kan beskådas i Figur 8. Detta innebär att ledningssystem 
ständigt förbättras genom uppföljning och utvärdering av arbetet. 
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Figur 8 - PDCA-cykel för ständig förbättring 
För energiledningssystem kan detta se ut på följande sätt. 
Plan: Här planeras energiarbetet genom att en energikartläggning utförs, sedan 
energipolicy, energimål och handlingsplan för att förbättra energianvändningen. 
Do: I detta skede implementeras de åtgärder som tagits fram i handlingsplanen. 
Check: När åtgärder implementerats skall arbetet följas upp och utvärderas. 
Act: Här sker en revidering av ledningssystemet för att ytterligare förbättra 
energiarbetet. (Energimyndigheten, 2014a) 
 
Ett ledningssystem bör innehålla ungefär samma steg oavsett om det är avsett för 
energi- eller miljöförbättring. Det ska finnas en röd tråd genom hela arbetet och flera 
steg bygger på de tidigare stegen i arbetet. Enligt Bergman & Sporrong (1999) kan ett 
ledningssystem byggas upp av följande steg.  
1. Utredning (Plan) 
Kartläggning av vilka aktiviteter som ger upphov till energi- eller miljöpåverkan. 
Resultatet från utredningen skall ligga till grund vid formulering av mål och 
handlingsplan (Bergman & Sporrong, 1999). 
 
2. Ta fram en policy (Plan) 
Enligt (Bergman & Sporrong, 1999) skall policyn visa organisationens 
ambitionsnivå och vilja att förbättras. Den bör även vara anpassad efter den 
kärnverksamhet som bedrivs och skall vara relevant under en längre tid framåt. 
 
3. Mål (Plan) 
Målen kan delas upp i övergripande och detaljerade mål. De övergripande 
målen skall vara långsiktiga och anpassade för att uppfylla miljöpolicyn. De 
behöver inte vara mätbara, men bör vara konkreta. De detaljerade målen skall 
anpassas för att uppnå de långsiktiga målen och bör vara mätbara och 
realistiska. (Bergman & Sporrong, 1999) 
 
Plan 
Do 
Check 
Act 
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4. Handlingsplan (Plan – Do)  
För att uppfylla de detaljerade målen skall det finnas handlingsplaner som 
beskriver vilka åtgärder som behöver göras för att uppfylla målen. 
Enligt Bergman & Sporrong (1999) bör den även innehålla uppgifter om: 
a. Vem som ansvarar för respektive åtgärd 
b. Vilka resurser som krävs för genomförandet 
c. Tidpunkt då åtgärden ska vara genomförd 
d. System för uppföljning 
 
5. Uppföljning (Check – Act) 
Vid uppföljning skall kontroll göras på hur väl målen har uppfyllts. 
I samband med uppföljningen bör en revision av ledningssystemet genomföras. 
Detta görs genom att utvärdera policy, mål och handlingsplan. Vid behov tas nya 
mål fram, för att arbetet ständigt skall förbättras. (Bergman & Sporrong, 1999) 
 Systematiskt brandskyddsarbete 3.5.3
Enligt lagen om skydd mot olyckor skall ägare och nyttjanderättshavare av byggnader 
vidta de åtgärder som krävs för att förebygga brand och förhindra eller begränsa skador 
till följd av brand (Räddningstjänsten Syd, 2007). 
 
Med hjälp av ett systematiskt brandskyddsarbete så kan goda förutsättningar skapas, för 
att uppnå det krav som ställs. Enligt Räddningstjänsten Syd (2007) bör ett systematiskt 
brandskyddsarbete innehålla följande 7 steg:  
1. Ansvar 
Enligt lagen om skydd mot olyckor så är både ägare och nyttjanderättshavare 
ansvariga för brandskyddet i byggnaden. Det är därför viktigt att det tydligt 
framgår hur ansvaret är fördelat och att detta finns dokumenterat. 
 
2. Organisation 
Verksamhetens storlek har en inverkan på brandskyddsorganisationens struktur. 
Ansvaret kan vara uppdelat på flera personer eller avdelningar. Uppdelningen av 
detta bör vara tydlig och dokumenterad. 
 
3. Utbildning 
Utbildningsplan bör anpassas för de olika individerna som på något sätt vistas i 
byggnaden. En viktig del utav utbildningen är utrymningsövningar för att 
samtliga ska ha inövade rutiner vid en brand. 
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4. Rutiner 
Verksamheten bör ha rutiner för aktiviteter som berör brandskyddet. Dessa ska 
finnas skriftligt och finnas tillgängliga för alla berörda. Exempel på aktiviteter är  
 Nödläge 
Det ska finnas rutin inför en eventuell brand. Denna bör innehålla en 
lista på handlingar som skall genomföras direkt, t.ex. varna andra, larma, 
utrym m.m. Det ska även vara tydligt vem som är ansvarig för att dessa 
handlingar genomförs. 
 Särskilda risker 
Det ska finnas rutiner för aktiviteter som kan medföra särskilda risker, 
t.ex. rökning, heta arbeten m.m. 
 Tillfällig avstängning av aktiva brandskyddssystem 
Det ska finnas rutin för hur en avstängning av det aktiva 
brandskyddsystemet ska ske, samt vem som har ansvar för detta 
 
5. Teknik dokumentation 
Det ska finnas teknisk dokumentation över byggnadens 
brandskyddsinstallationer. 
 
6. Drift och underhållsrutiner 
För att säkerställa att brandskyddsutrustningen fungerar som förväntat ska det 
finnas rutin för kontroll och underhåll av dessa. Några viktiga anordningar som 
bör omfattas av dessa är: 
 Automatiska brandlarm och automatiska släcksystem  
 Utrymningslarm 
 Brandvarnare 
 Rökluckor/brandgasfläktar 
 Nödbelysning och belysta vägledande skyltar 
 Dörrar i brandcellsgränser  
 Brandcellsgränser 
 Utrymningsvägar 
 Släckutrustning 
 
7. Kontroll och uppföljning 
För att brandskyddsarbetet ständigt ska förbättras så ingår en egenkontroll i det 
systematiska brandskyddsarbetet. Resultatet av egenkontrollen ska följas upp 
och eventuella fel och brister ska åtgärdas. (Räddningstjänsten Syd, 2007) 
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 Arbetsmiljö 3.5.4
Teorin kring arbetsmiljön kommer att vara inriktad på driftpersonal. Detta för att beakta 
fastighetsägarens ansvarsområde. 
 
Inventering av arbetsmiljön för driftpersonalen kan göras utifrån nödbelysning, 
uppmärkning, utrymning (Intervjuperson C, 2015) 
 
Belastningsskador är de vanligaste förekommande arbetssjukdomarna inom bygg- och 
anläggningsbranschen. Belastningsskador är ett resultat av olämpliga arbetsställningar 
så som arbete nära golv, svåråtkomliga utrymmen, tunga lyft och arbete som innebär att 
armarna är över axelhöjd m.m. (VVS Företagen , 2012). AFS 2009:2 har en rad paragrafer 
som kan inventeras vid en besiktning. Nedan listas en lista över paragrafnummer, krav 
och kommentarer.  
  
AFS 2009:2 4 § ”Arbetsplatser, arbetslokaler och personalutrymmen ska ha en, med 
hänsyn till verksamheten, tillräcklig area och fri höjd samt vara lämpligt förlagda, 
utformade och inredda.” 
Beskrivning: Tillräckligt utrymme för passage, för att undvika klämskador, är i regel 0,6 
m i bredd.  Vidare beskrivs att ett arbetsutrymme inte bör vara mindre än 0,6*0,9*2,1 
m. Denna måttrekommendation kan ökas på grund av faktorer på omgivningen. Fri höjd 
under ledningar och kanaldragningar bör vara minst 2,1 m. (Arbetsmiljöverket, 2013) 
 
AFS 2009:2 5 § ”Arbetsplatser, arbetslokaler och personalutrymmen ska vara lätt och 
säkert tillgängliga och ha lämpliga samband med varandra.” 
Beskrivning: Detta innebär att tillträdesleder till driftrummet skall vara säkra och 
lättillgängliga. Dessa leder bör ha full höjd, dessutom skall uppstigningar vara utformade 
med trappor med ledstänger. (Arbetsmiljöverket, 2013) 
 
AFS 2009:2 36 § ”Vid arbetsplats där det finns särskilt stor risk för brännskador ska det 
finnas tillgång till kallt rinnande vatten på kort avstånd. 
Golv som behöver spolas eller av andra skäl behöver avrinning ska normalt ha golvbrunn 
och lämplig lutning mot denna. Om det behövs ska det finnas golvgrop eller golvränna 
med brunn. Golvbrunnar ska vara åtkomliga för rensning.” 
Beskrivning: Detta gäller för både huvud och stödverksamheter i anslutning till 
byggnaden. Paragrafen ska kunna appliceras då kärl skall fyllas med vatten och det 
föreligger ett behov av att koppla slangar till dessa. (Arbetsmiljöverket, 2013) 
 
AFS 2009:2 37 § ”Rörledningar och andra installationer ska vara placerade och utförda 
AFS 2009:2 12 så att risken för kyl- och brännskador undviks. Kalla och heta ytor ska, om 
det behövs för att förhindra risk för skada, vara isolerade eller ha skydd mot oavsiktlig 
beröring.” 
Beskrivning: Skydd mot ofrivillig beröring skall finnas då yttemperaturen överstiger 90 
°C. (Arbetsmiljöverket, 2013) 
 
58 
 
AFS 2009:2 114 § ”Arbetsplatser, arbetslokaler och personalutrymmen med tillhörande 
inredning och utrustning ska underhållas, städas och rengöras på ett tillfredsställande 
sätt för att förebygga olycksfall och ohälsa. Detta ska utföras regelbundet och enligt på 
förhand uppgjorda rutiner som är anpassade efter utrymmets funktion och 
användningsfrekvens samt verksamheten på arbetsstället. Underhållet ska vara sådant 
att byggnadens eller anläggningens hållfasthet inte nedsätts. Tekniska anordningar och 
installationer ska underhållas så att de fungerar som avsett med bibehållen säkerhet.” 
Beskrivning: Underhållsarbeten syftar på tillsyn, skötsel och byte av förbrukningsvaror. 
Detta gäller även utomhus. Underhållsarbete skall primärt upprätthålla konstruktionens 
hållfasthet, säkerhet och hygien. Det finns också en trivselaspekt som bör beaktas. Den 
hygieniska aspekten är viktig för att förebygga astma och smittspridning. Det bör finnas 
ett städschema där de olika städmetoderna samt rutiner beskrivs för respektive rum, 
ytor och inredning. (Arbetsmiljöverket, 2013) 
 
AFS 2009:2 115 § ”Utrymmen och anordningar för fastighetsdrift och service liksom för 
underhållsarbete ska finnas och ha en storlek och utformning som medger att sådana 
arbeten kan utföras på ett för kroppen skonsamt sätt och utan inbyggda risker för ohälsa 
och olycksfall. Detsamma gäller tillträdesleder till sådana utrymmen. Byggprodukter, 
installationsdelar och övriga tekniska anordningar som fordrar skötsel eller normalt 
behöver förnyas under byggnadsverkets brukstid ska placeras så att detta kan ske med 
betryggande säkerhet mot ohälsa och olycksfall samt på ett ergonomiskt lämpligt sätt.” 
Beskrivning: Exempel på serviceutrymmen är fläktrum, städutrymmen och 
avfallsutrymmen. Vid avfallshantering skall i regel rullande hantering tillåtas. Där 
avfallshantering sker bör rengöring underlättas och dessa utrymmen bör vara försedda 
med golvbrunn. Tillträdesleder skall vara tillräckliga med avseende på transport, arbete, 
belysning, eluttag m.m. (Arbetsmiljöverket, 2013) 
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 Byggnadskomponenter 3.6
Rapporten beaktar endast klimatskärmens skick och inte invändiga delar. Eftersom 
mycket av skadorna på klimatskalet är starkt kopplat till fuktområdet finns det stora 
likheter med 3.2 Fukt vilket innebär att det sker en viss upprepning. Dock är detta 
kapitlet inriktat på hur man ska bedöma komponenterna i klimatskalet och är skrivet i 
ett separat kapitel för att betona kopplingen till den framtagna modellen.  
 
Vid beaktandet av byggnadsmaterials livslängd krävs det att en definition av livslängd.  
”Livslängd hos byggmaterial är den tidsperiod efter vilken materialen når en funktion 
som är oacceptabelt” (Gunnar Burstörm, 1999)  
 
När en komponents livslängd är uppnådd krävs det en åtgärd för att återställa 
funktionen. Vid bedömning av livslängd bör följande faktorer beaktas.  
 Materialens bärförmåga 
 Klimatskydd 
 Utseende och estetik 
 Hälsa och säkerhet 
 Behov av underhåll och reparation. (Gunnar Burstörm, 1999) 
 Tak 3.6.1
Beroende av hur taket är konstruerat finns det olika möjligheter att inspektera. Kalla tak 
möjliggör att inspektion kan göras på takbeläggningen med avseende på läckage, mögel, 
luftning, förekomsten av diffusionsspärr (Adalberth & Wahlström, 2007). Vid förekomst 
av underlagspapp bör kontroll göras på att pappen inte har blivit spröd. Veckbildning 
och sprickor kan innebära att pappen förlorar sin funktion. (Gunnar Burström, 2007) 
 
Generellt skall tak besiktigas med avseende på följande punkter: 
 Rostiga plåtdetaljer vid anslutningar eller genomföringar 
 Förekomsten av missfärgningar eller angrepp på takstolar och underbeläggning 
 Förekomst av missfärgning eller avflagningar på ytterväggen vid 
takanslutningen.  
 Skicket på takbeläggningen 
 Tecken på missfärgning i isolering 
 Avvattningssystemets skick med avseende på rost och deformation 
(Bjerking & Bjerking, 1991) 
Plåttak: 
Skador på plåttak uppkommer från rost, deformerade falsar och hål. Skador kan även 
uppkomma på baksidan på grund av kondens. Vid ränndalar förekommer framförallt 
rostangrepp i anslutningen till stupröret. Plåt i anslutning till skorsten kan ha stor 
roståverkan (Bjerking, 1974). Om färgen på plåten har börjat flagna innebär det att 
nedbrytningsprocessen av plåten påskyndas (Bjerking & Bjerking, 1991).  
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Tak med takpannor: 
Underlagspappen har en viktig funktion då det skall leda bort vatten under takpannorna. 
Ströläkten bör ha en dimension på minst 25 mm för att luftspalten skall anses vara 
tillräcklig så att ansamling av material förhindras. Skador på dessa tak upptäcks främst 
vid takfoten, ränndalar och genomföringar. Vid anslutningar skall plåtdetaljer leda 
vatten till en hel dal på pannorna. Pannor skall kontrolleras med avseende på skador 
eller förekomsten av lösa pannor (Bjerking & Bjerking, 1991). 
 
Tak med takpapp 
Kontroll görs på veckbildning, sprickor i pappen och ytavflagningar. Genomföringar och 
skarvar skall kontrolleras extra noggrant. (Bjerking, 1974)   
 
Avvattningssystemet skall kontrolleras med avseende på deformationer och 
roståverkan. Defekter på avvattningssystem kan innebära uppblötning av ytterväggen. 
Anslutningsdetaljerna är betydande för taket bortforsling av vatten skall ske på ett 
betryggande sätt. Plåtdetaljer skall sluta tätt vilket innebär att det inte får förekomma 
hålrum där vatten kan rinna bakom plåten (Bjerking & Bjerking, 1991).  
 Fasad 3.6.2
Skicket på fasaden är beroende av utformningen. Nedan beskrivs hur olika 
fasadutformningar skall inspekteras. Generellt skall fasaden besiktigas med avseende på 
följande punkter 
 Plåtdetaljer vid anslutningar eller genomföringar 
 Förekomst av missfärgning eller avflagningar på ytterväggen med avseende på 
deras placering.  
 Förekomsten av sprickor och deras utseende 
 Avvattningssystemets skick med avseende på rost och deformation 
 Sättningar i grunden 
Vanliga förekommande skador orsakas av förändringar i grunden, ingrepp i 
byggnadsstommen, mekanisk och klimatisk åverkan, konstruktionsfel och förslitning. 
Sprickor som uppkommit på byggnadsstommen kan vara orsakade av sättningar. 
Utseendet på dessa sprickor förändras beroende på deras placering på byggnaden. 
Vattenläckage vid detaljanslutningar är ett tecken på att underhållet är eftersatt eller att 
detaljanslutningar är felaktigt utformade. Dessa detaljer kan vara balkongundersidor, 
infästningar för stuprör, stegar och fönsterbleck. Skador kan vara av olika karaktär så 
som djupgående, mindre djupgående sprickor och avflagningar, ytliga sprickor och 
missfärgningar samt lokala defekter (Bjerking, 1974).  
Träfasad: 
Kontrollera träet hårdhet med en kniv samt kontrollera målningen med avseende på 
flagor. Träfasader ska vara utformade med luftspalt för att kunna fungera 
tillfredsställande (Adalberth & Wahlström, 2007).  
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Betongfasad: 
Kontroll sker på förekomst av sprickor eller avspjälkning av betongen. Detta kan 
innebära armeringskorrosion, frostangrepp, kemiskangrepp. Tätningen mellan element 
är kritiska ur fuktsynpunkt och skall kontrolleras med avseende på veckbildning och 
sprickor (Gunnar Burström, 2007).  
Tegelfasad: 
Kontroll sker på förekomsten av sprickor eller avspjälkning. Fogarnas skick skall 
inspekteras med hänsyn till vittringsgrad. För tegelmurverk ska hålrum i konstruktionen 
bedömas. Eftersom det förekommer korrosionsrisk på armerade tegelbalkar skall dessa 
kontrolleras. Sprickbildning på listverk skall bedömas extra noga då listerna har ett 
överhäng.  
Putsad fasad: 
Kontroll sker på sprickor och flagor samt om putsen har släppt från underlaget genom 
att knacka på putsen.  
Fasad med asbestskivor: 
Kontroll på sprickor och avslagna bitar. Tecken på vatteninträngning skall studeras 
(Gunnar Burström, 2007).  
Fasad av plåt: 
Kontroll på infästningar samt bucklighet och rostangrepp. För att fasader med plåt skall 
fungera tillfredsställande skall de vara utformade med luftspalt (Adalberth & 
Wahlström, 2007).  
 Grund 3.6.3
Skicket på grunden är beroende av materialet under grundkonstruktionen, 
utformningen, dränering m.m. Vanliga förekommande skador orsakas av förändringar i 
grundmaterialet, mekanisk och klimatisk åverkan, konstruktionsfel och förslitning. 
Skador kan upptäckas genom att observera: 
 Förekomst av missfärgning eller avflagningar 
 Förekomsten av sprickor 
Utseendet och placeringen av de olika observationerna kan ge en indikation på orsaken 
till skadan. Utseendet på sprickor förändras beroende på deras placering. Skador kan 
vara av olika karaktär så som djupgående, mindre djupgående sprickor och avflagningar, 
ytliga sprickor och missfärgningar samt lokala defekter (Bjerking, 1974). Skador på 
grundkonstruktioner sker framförallt genom följande orsaker: 
 Brister mellan yttervägg och sockel 
 Marken resulterar i ett motfall mot byggnaden eller felaktigt fyllnadsmaterial 
mot eller under byggnaden.  
 Bristande dränering 
 Otillräcklig ventilation 
Nedan beskrivs mer utförligt hur olika grundkonstruktioner skall inspekteras.  
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Källargrund:  
Tecken på undermålig dränering påvisas framförallt i grundmurens nedre delar i form av 
missfärgningar, putsbortfall och färgavflagning. Felaktigt fyllnadsmaterial innebär 
liknande skadefall som ovan men på ytor belagda under marklinjen. Brister i ytterväggen 
har även här liknande skadefall men placeringen på dessa återfinns i takvinkeln.  
Krypgrund: 
Vid otillräcklig dränering kan det förekomma fritt vatten i krypgrunden. Krypgrunden bör 
kontrolleras med avseende på förekomsten av påväxt på respektive material i 
krypgrundens konstruktion. I krypgrundar som är utformade i lättbetong kan detta 
påvisas genom missfärgningar från rostangrepp i armeringen.  
Platta på mark 
Bristande dränering och avsaknaden av diffusionsspärr kan leda till missfärgningar eller 
materialdefekter på golvbeläggningar. Skador vid väggarnas anslutning till grunden kan 
indikera avsaknaden av kapillärbrytande skikt, detta gäller även vid innerväggar.  
 Fönster och Dörrar 3.6.4
Generella skador på fönster och dörrar är främst: 
 Skador på karm 
 Båge 
 Beslag 
 Färgavflagningar 
 Otätheter 
 Skevhet 
Skicket på fönstret kan bedömas på olika sätt beroende av fönstertyp så som trä eller 
aluminiumfönster. Träfönster inspekteras genom att bedöma bågen samt karmens skick, 
detta görs genom att undersöka hur mjukt träet är med en kniv. Framförallt gäller detta 
bottenstycken och trösklar. Vidare skall fönsters knutpunkter och mekaniska skador 
beaktas vid bedömningen, exempel på knutpunkter är anslutningar mellan olika material 
så som glas, fogar, gångjärn plåtbeslag m.m. (Bjerking, 1987) 
 
Vid fönster installerade i ytterväggskonstruktioner av element kan det förekomma att 
vattenavledande bleck i fönstrets överkant saknas. Detta innebär att fönstrets överkant 
riskerar rötangrepp då vatten inte leds undan utan sugs upp av karmen (Bjerking, 1987).  
 
Dörrar skall kontrolleras med avseende på skevhet (Adalberth & Wahlström, 2007). 
Detta görs genom att kontrollera om bågen hänger i förhållande till karmen. 
Deformerade beslag samt karminfästningens skick med avseende på skruvar och 
underlag kan inverka på fönstrets skevhet. (Bjerking, 1987) 
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 Balkonger 3.6.5
Vanligt förekommande skador på balkonger är listade nedan 
 Funktionsnedsättning i balkongkanter och undersidan 
 Beläggningsskador 
 Rostangrepp på balkongräcke 
 Skador på fasad vid infästningar från balkong 
Indikation på att armeringen har börjat att korrodera är färgavflagningar samt 
missfärgning av balkongens undersida. (Bjerking, 1987). Balkongbeläggningen kan vara 
lös från underlaget samt innehålla sprickor. Rostangrepp på räcken innebär en 
säkerhetsrisk om rostangreppet ger nedsatt funktion av räcket. Balkongens utformning 
samt infästningar kan innebära ökad påfrestning på fasaden och väggkonstruktionen. 
Balkongen skall luta ut från fasaden för att minska vattenpåfrestningen samt skall 
balkongplanets infästning vid fasaden medge att god avrinning erhålls. Brister på detta 
område kan uppmärksammas vid missfärgningar och frostskador på fasaden vid 
anslutningen (Bjerking & Bjerking, 1991).  
 Brukarengagemang 3.7
Brukarna bör engageras med hjälp av brukarenkäter för att kontrollera att byggnaden 
tillgodoser brukarnas behov, vilket är byggnadens primära uppgift. En brukarenkät kan 
också ge viktigt information om hur byggnaden brukas. Detta inverkar självklart på 
innemiljön samt energihushållningen. Det ger även en viktig insikt i hur de tekniska 
systemen fungerar (Statens råd för byggnadsforskning, 1992).  
 
Enligt (Statens råd för byggnadsforskning, 1992) bör det för varje byggnad finnas 
brukarinstruktioner som beskriver byggnaden och hur den är tänkt att fungera. Det bör 
också finnas råd kring hur skötseln och tillsyn. Vid arbetsplatser där brukarna kan reglera 
installationer bör det finnas instruktioner på plats. Enligt (Statens Fastighetsverk, 2007) 
är det svårt att upprätta ett inneklimat där samtliga brukare är nöjda. Därför kan 
uppskattningen göras att 10 % av brukarna kommer vara missnöjda trots att det avsedda 
klimatet i byggnaden erhålls.  
 Enkät 3.7.1
Vid förklaring av människors reaktion på innemiljön är det viktigt att förstå begreppet 
kroppsupplevelse. Kroppsupplevelser är de symtom som en individ känner av på grund 
av ett yttre stimuli. (Hult, 2004). Användningen av standardiserade enkäter är att 
föredra då det finns en stor mängd referensdata. Bland dessa enkäter tillhör 
Örebroenkäten och Stockholmenkäten (Hult & Malmquist, 2005).  
 
Om klagomål gällande inneklimatet har inkommit är det viktigt att agera tidigt för att 
begränsa problemet. Det är även viktigt att kunna visa åtgärder som genomförts för att 
förbättra situationen. Vid klagomål är det svårt att hitta en enskild orsak vilket 
understryker vikten av att använda en standardiserad enkät. Anledningen till detta är att 
64 
 
det finns möjlighet att ha en referensgrupp i en annan miljö. (Statens Fastighetsverk, 
2007). Vid enkätundersökningar bör en svarsfrekvens på 75 % erhållas. Vid små 
populationer krävs det en högre andel av de svarande för att påvisa med en viss 
säkerhet att ett problem föreligger. För lokaler, skolor och vårdplatser bör 
Örebroenkäten användas och vid undersökning av flerbostadshus bör Stockholm 
innemiljöenkät användas (Adalberth & Wahlström, 2007).  
 Vanligt förekommande brister  3.8
Regelverk och styrande dokument som påverkade byggnaderna under 50-t var BABS 
1950 och god bostad. Det föreligger risk för asbest för hus som är byggda under 50-t. 
Fasaden var oftast av puts eller tegel. Fram till 1975 var det vanligt att värmekulvertar 
var dåligt isolerade. Kallvattenrören var vanligtvis utformade med galvaniserade stålrör.   
Radiatorsystemet utgjordes oftast i galvaniserade stålrör fram till mitten av 50-t. 
Ventilationssystemet var mestadels självdrag via ventiler i fönster. Eluttag är oftast 
ojordade med utanpåliggande ledningar. Bjälklaget består oftast av betong med fyllning 
av slagg eller liknande. (VVS - Företagen, 2009) 
 Brister i byggnader före 1960  3.8.1
1. Undermålig dränering, igensatt  
2. Bristande underhåll - Orsak till fuktskador  
3. Nedfuktad masugnsslagg i bjälklag har gett upphov till svavellukt eller andra 
lukter 
4. Bristande Självdragsventilation pga. ombyggnader  
5. Sprickor i murstocken ger orsak till rökspridning (Hult, 2004) 
6. God ljussättning från och med 1920 -t då det blev vanligt med 1 fönster i varje 
rum (Byggforskningsrådet, 2000a) 
7. Balkonger byggda under krigstiden erhöll dålig kvalité vilket gjorde att 
armeringen rostade sönder. (Björk, et al., 2013) 
 1960 – talets brister 3.8.2
Under 1960 - talet hade BABS reviderats med strängare krav på isolering samt började 
hygieniska krav införas. Konstruktionsutformningen ändrades från bärande fasader till 
bärande hjärtväggar av betong. Utfackningsväggar introducerades. Trots att det 
arkitektoniska utseendet påminner om prefabricerade element platsbyggdes det mesta 
fram till mitten på 1960-talet. Från mitten av 1960-talet började förbyggda element att 
användas i större utsträckning. I dessa byggnader var förekomsten av PCB fogar vanliga.  
Fasadmaterialens variation ökade med uppkomsten av utfackningsväggar. Utfackning av 
lättbetong putsades oftast medan Prefab element av betong kunde ha en mängd olika 
utseenden. Träutfackningsväggar kan ha en mängd olika skivmaterial. Värme tillförsel 
var nästan uteslutande av oljepannor och vattenburna radiatorer. Frånluftsventilation 
installerades i allt större utsträckning. Golvbrunnar av gjutjärn installerades fram till 
mitten av 60-talet. (VVS - Företagen, 2009) 
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1. Fukt i inbyggt material  
2. Skalmur som saknar luftningshål eller satts igen  
3. Mögel i badrum, dåliga brunnar  
4. Plana, läckande tak pga. av dålig avvattning, eller deformation av beläggning så 
fall inte förekommer mot brunnar  
5. Invändig avvattning läcker  
6. Mögelpåväxt i krypgrund pga. av dålig luftomsättning eller stort fukttillskott  
7. Otätheter mellan element  
8. Lättbetong baserad på alunskiffer tillverkat mellan 1929 – senare delen av 1970 
kan avge höga halter av radon. (Hult, 2004) 
 1970 – talets brister 3.8.3
Från 1968 blev SBN 67 det styrande dokumentet vilket gällde fram till 1975 då SBN 75 
trädde i kraft, vilket är en skarp gräns med hänsyn till energiåtgången för byggnader. 
Lamellhus var liksom på senare delen av 1960-talet det vanligaste och inga större 
förändringar i konstruktionerna gjordes förrän introduktionen av SBN75 infördes. 
Elledningars isolering från 1070-talet erhöll dålig kvalité vilket resulterar i att de faller 
sönder vid mekanisk påverkan. Fram till 1975 fanns det inget som beaktade legionella 
tillväxt. (VVS - Företagen, 2009) 
 
1. Byggnad placerad på vattensjuk mark, eller vattendrivandeskikt 
2. Felaktig dränering med platta på mark, ej fungerande kapillärbrytande skikt 
3. Ovanpåliggande isolering vid platta på mark med reglar mot betong 
4. Syllar placerade på betong eller sand utan fuktspärr 
5. Stora plattor på markkonstruktion med bredd större än 12 m ger ökat ångtryck 
mot betongen med årenslopp 
6. Värmeväxlare överför lukt till rum 
7. Invändigt friliggande isolering i ventilationssystem 
8. Klena dimensioner på ventilationsaggregaten, dåligt tätade ventilationskanaler 
9. Dålig åtkomlighet för service av aggregat och installationer 
10. Gamla heltäckningsmattor 
11. Mycket plastmaterial i ytskikt ger emissioner av ftalater 
12. Nya plastmattor har limmats direkt på gamla mattor 
13. Mellanväggar i halm ger mycket mögelsporer 
14. Lättbetong baserad på alunskiffer tillverkat mellan 1929 – senare delen av 1970 
kan avge höga halter av radon. (Hult, 2004) 
15. Energikrisen gjorde att fönster areorna minskades på grund av nya regelkrav. 
(Byggforskningsrådet, 2000b) 
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 1980 – talets brister 3.8.4
1. Byggfukt har inneburit mögelpåväxt på reglar m.m. 
2. Flytspackel innehållande kasein gav innemiljöproblem. 1979-1983  
3. Förtvålning av lim till plastmattor pga. fukthalt eller alkalisk miljö.   
4. Linoleumgolv krackelerar pga. av felaktig behandling  
5. Uteluftsventilerade krypgrunder  
6. Golvvärme som stängs av sommar tid (Hult, 2004) 
 1990 – talets brister 3.8.5
1. Byggfukt 
2. Lågt vct-tal på betong innebar att vattnet i limmet inte kunde förflyttas ner i 
betongen utan fick tillsammans med alkaliteten limmet att förtvålas  
3. Miljövänliga färger ger inte tillräckligt skydd mot mikrobiell påväxt  
4. Trägolv direkt på betong  
5. Användning av återanvänt virke har varit kontaminerat av mögel (Hult, 2004) 
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4 Resultat 
 Modellstruktur 4.1
Modellen skall verka för att statusbedöma byggnader utifrån nio möjliga 
ämnesområden: energi, miljö, utemiljö, fukt, innemiljö, installationer, drift och 
underhåll, organisation och byggnadskomponenter. Respektive ämnesområde är 
uppdelade i undergrupper med tillhörande frågor. Tillsammans bildar dessa ett 
frågebatteri som fungerar som en besiktningsmall för utförandet av statusbedömningen. 
Varje ämnesområde är fristående, vilket tillåter fastighetsägaren att göra ett urval av 
vilka ämnesområden denna vill undersöka. Vidare finns det två principiella uppdelningar 
på ämnesområden: Teknisk status och förutsättningar för att bibehålla en god teknisk 
status. Uppdelningen och ämnesområdena som ingår i respektive visas i Figur 9. 
 
Figur 9 - Indelning av teknisk status och förutsättningar för att bibehålla en god teknisk status 
I modellens kärna ingår ett koncept för uppbyggnaden av en databas där frågebatteriet 
och resultatet från genomförda statusbedömningar lagras. Utifrån databasen etableras 
ett kontroll-, referens- och presentationssystem. Vid applicering av besiktningsmallen 
inhämtas information från databasen för att därefter anpassas till den specifika 
fastigheten. Frågebatteriet är således inte entydigt bestämt, och kan komma att 
differentiera beroende på val av ämnesområde, byggnadsår, byggnadsstorlek och 
verksamhet.  
 
Vid utformningen av modellen har fokus varit att utforma denna på ett lättbegripligt sätt 
samt att besiktningen skall vara genomförbar på ett fåtal dagar och applicerbar på både 
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lokalbyggnader och flerbostadshus. Modellen avser att kunna verka som underlag till 
följande områden: 
 Specificering av djupare undersökningar 
 Framtagning av möjliga åtgärder vid renovering och ombyggnad   
 Prioritering av åtgärder i ett byggnadsbestånd.  
 Modellprocessen 4.1.1
Modellprocessen kan sammanfattas med stegen plan, do, check, act enligt Figur 10.  
 
 
Figur 10 - Modellprocessens 4 steg enligt stegen plan, do, check, act 
Plan: Här planeras besiktningsutförandet genom att förvaltaren först väljer ut de 
ämnesområden som skall beaktas. Därefter besvarar förvaltaren några inledande 
administrativa frågor gällande den byggnad som skall undersökas. Syftet med dessa är 
att specificera frågebatteriet till en besiktningsmall som skall vara anpassat till den 
enskilda byggnaden. Om förvaltaren eller fastighetsägaren väljer att undersöka 
inomhusmiljön är det i detta stadie som en brukarenkät kan skickas ut.  
 
Do: I detta skede av modellprocessen genomförs själva besiktningen. 
Besiktningsutförandet börjar genom att besiktningsutföraren besvarar ett antal 
administrativa frågor för att ytterligare anpassa besiktningsmallen till den specifika 
byggnaden. När detta är gjort är besiktningsmallen fullständig och besiktningsutförandet 
kan påbörjas. 
 
Check: I detta steg analyseras resultatet från besiktningsutförandet. Modellens 
kontrollsystem skall upptäcka eventuella fel som funnits i besiktningsmallen och fel som 
finns i resultatet. Fel i besiktningsmallen kan upptäckas genom obesvarade frågor och 
återkoppling från besiktningsutföraren. Fel i resultatet upptäcks genom obesvarade 
  
  
Plan Do 
Check Act 
 Förslag på vidare handlingar 
 
• Val av område 
• Administrativa frågor till 
förvaltare 
• Administrativa frågor till 
besiktningsutföraren 
• Besiktningsmall tas fram 
• Besiktningsutförande 
 
• Kontrollsystem 
• Referenssystem 
• Presentation av resultat 
 
71 
 
frågor och att svaren skiljer sig stort från liknande byggnader. De fel som upptäcks 
genomgår sedan en kvalitativ bedömning för att förbättra modellens frågor och 
resultatet från besiktningen. 
 
Ett referenssystem skapas med hjälp av de administrativa frågorna för att den specifika 
byggnaden skall jämföras med liknande byggnader. Presentationen av resultatet sker 
med rosdiagram innehållande byggnadens status i förhållande till referenssystemet. 
Därtill presenteras resultatet från särskilt kritiska frågor. Dessa frågor är av sådan 
karaktär att de antingen utgör en direkt hälsofara eller bristande laguppfyllelse.  
Resultaten nyttjas sedan för att göra en kvalitativ bedömning av byggnadens status samt 
att ta fram förslag på vidare handlingar. 
 
Act: I detta skede skall förslag på vidare handlingar presenteras. De vidare handlingarna 
kan vara sådana som skall förbättra modellen eller sådana som skall förbättra ”Teknisk 
status” eller ”Förutsättningar för att bibehålla en god teknisk status”. 
 Ämnesområde 4.1.2
Varje ämnesområde undersöks utifrån ett antal undergrupper. Till dessa undergrupper 
sammanställs ett frågebatteri med syftet att verka som en besiktningsmall vid 
bedömningen av fastighetens status.  
Vid framtagningen av områden och undergrupper har följande riktlinjer använts: 
1. Varje valt ämnesområde skall kunna härledas till en byggnad eller fastighet 
2. Tillsammans skall ämnesområdena verka för att ge en helhetsbild över 
byggnadens status 
3. Fastighetsägaren skall ansvara för och kunna påverka ämnesområdena 
4. Ämnesområdena skall kunna utföras fristående och oberoende av varandra 
5. Rubriken för varje ämnesområde skall presenteras med positiv associering 
6. Undergrupper skall förtydliga vilken typ av brist ämnesområdet innehar 
En del frågor i frågebatteriet förekommer i flera ämnesområde för att skapa en 
horisontell koppling. Genom att göra detta skapas en koppling mellan olika 
ämnesområden vars påverkan anses vara gemensam. Dessa frågor är viktiga då det är de 
som innebär att modellen får en dynamik mellan ämnesområdena. Motstridiga svar 
förhindras genom tydliga beskrivningar till respektive fråga.  
 
Frågebatteriet har även delats upp i två delar: teknisk status och förutsättningar för att 
bibehålla en god teknisk status. Detta görs för att lättare kunna belysa att de problem 
som finns i den faktiska byggnaden och vilka brister som finns i fastighetsförvaltarens 
arbete, vilket beaktas i förutsättningar. 
 
Valet av ämnesområde, undergrupper och antal frågor som berörs i frågebatteriet 
beskrivs i Tabell 6 och Tabell 7. 
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Tabell 6 - Val av ämnesområden, undergrupper och antalet frågor i respektive undergrupp, teknisk status 
Ämnesområde Undergrupper Antal frågor 
Teknisk Status   
Energi (51) Energibehov 
Varmvattenbehov 
Elbehov 
Transmission och köldbryggor 
Ventilationsförluster 
Luftläckageförluster  
Distribution och Reglerförluster 
Värmeåtervinning 
Värmetillskott  
5 
7 
6 
6 
6 
5 
12 
2 
2 
Extern miljöpåverkan (21) Energianvändning 
Vatten och Avlopp 
Avfallshantering 
Miljöstörande ämnen  
Mark och ekologi  
4 
2 
4 
9 
2 
Utomhusmiljö (14) Fysisk tillgänglighet 
Trygghet och säkerhet 
Trivsel 
Skötsel 
3 
4 
4 
3  
Fukt (36) Tak 
Vind 
Vägg 
Grund 
Badrum/Våtrum 
Installationer 
7 
4 
5 
9 
5 
6 
Inomhusmiljö (38) Luftkvalité 
Termiskt klimat 
Ljud 
Ljus 
Tillgänglighet 
17 
8 
5 
4 
4 
Installationer (37)  Vatten och avlopp 
Ventilation 
Uppvärmning/kylning 
Elsäkerhet 
Hissar 
5 
12 
12 
7 
1 
Arbetsmiljö (9)  9 
Byggnadskomponenter (7)  7 
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Tabell 7 - Val av ämnesområden, undergrupper och antalet frågor i respektive undergrupp, förutsättningar 
Ämnesområde Undergrupper Antal frågor 
Förutsättningar  
Drift och underhåll (52) Energi 
Extern miljöpåverkan 
Utemiljö 
Fukt 
Inomhusmiljö 
Installationer 
Arbetsmiljö 
Byggnadskomponenter 
Systematiskt brandskyddsarbete 
13 
5 
4 
1 
11 
7 
2 
3 
6 
Organisation (10) Energiledning 
Miljöledning 
5 
5 
 
 Frågebatteri 4.1.3
 Administrativa frågor  4.1.3.1
För att underlätta besiktningen besvaras ett antal administrativa frågor som skall 
anpassa de poänggivande frågebatteriet till den byggnad som skall besiktas. Därav 
differentierar besiktningsmallen beroende på hur de administrativa frågorna besvaras.  
Första delen av frågorna besvaras av fastighetsägare och förvaltare. Dessa frågor 
benämns ”administrativa frågor till fastighetsägaren”. Nedan följer ett utdrag av de 
frågor vilket ställs fastighetsägare och förvaltare: 
 Vilka ämnesområden skall undersökas? 
 Vilken verksamhet bedrivs i fastigheten? 
 Vilket år uppfördes byggnaden? 
 Hur stor är brukararean: Boarea (BOA)/ Lokalarea (LOA)?  
 Har byggnaden genomgått några omfattande renoveringar? 
 Hur många våningsplan (BOA/LOA) ovan mark inryms i byggnaden? 
Eftersom fastighetsägare som förvaltar ett stort bestånd inte alltid kan besvara frågor 
om en specifik byggnads konstruktion så besvaras vissa frågor utav besiktningsutföraren. 
Dessa benämns som ”administrativa frågor till besiktningsutföraren”. Nedan följer ett 
utdrag av de frågor vilket ställs till besiktningsutföraren: 
 Hur är byggnadens placering i förhållande till andra byggnader? 
(friliggande/mellanliggande/hopbyggt men ej mellanliggande)  
 Vilken är den generella takutformningen? 
 Vad är takbjälklagets/mellanbjälklagets huvudsakliga uppbyggnad? 
 Poänggivande frågor  4.1.3.2
Vid utformningen av de poänggivande frågorna i frågebatteriet har formuleringen skett 
på ett sådant sett att subjektivitet undvikits i största mån. Detta eftersom mallen skall ge 
samma utfall oavsett val av besiktningsutförare. Frågorna riktar sig endast till sådana 
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aspekter vilket fastighetsägaren har möjlighet till att förbättra. Varje fråga besvaras med 
ja/nej och poängsätts med 1 respektive 0 poäng. Övrigt har följande riktlinjer nyttjats vid 
framtagningen av frågebatteriet: 
1. Frågorna skall kunna besvaras okulärt eller med hjälp av åtkomliga dokument 
samt skall dessa vara lätta att besvara 
2. Frågor som indikerar samma problem skall, i så stor utsträckning som möjligt, 
undvikas inom samma undergrupp eller ämnesområde. Detta för att undvika 
dubbel bestraffning/poänggivning 
a. Om detta sker skall poänget divideras på antalet gånger frågan ställs. 
Detta för att en fråga endast skall ge ett poäng 
3. Om en fråga visar på något som inte kan förändras skall denna formuleras så att 
den beaktar åtgärder som är vedertagna för att förbättra frågans syfte 
4. Frågorna skall i första hand beakta vanligt förekommande indikatorer 
5. Frågor som inte är aktuella för byggnaden enligt de administrativa frågorna skall 
inte beaktas i besiktningen 
6. Poängsättningen av svaret skall vara lätt att följa och förstå 
Varje fråga bör ha en benämning som tydligt visar vilket ämnesområde frågan berör. Det 
kan t.ex. vara en förkortning av områdets namn, som exempel benämns fukt alltså som 
FU. # ”Frågans nummer”. Frågor som skall ställas till förvaltaren markeras även med *. 
Frågor vilket anses vara av större vikt än andra markeras med **. Dessa frågor skall vara 
av sådan karaktär att de direkt kan äventyra de boendes hälsa, närmiljös ekosystem och 
lagkrav. Frågor vilket kan besvaras bättre av brukarna av byggnaden kommer markeras 
med (B). Detta är endast en anmärkning för att underlätta granskningen av frågor som 
kan vara bättre lämpad i en brukarenkät.  
 
En del frågor är ämnesöverskridande, vilket resulterar i att frågorna kan komma att 
återfinnas i flera ämnesområden. Dessa markeras även med beteckningen för de andra 
ämnesområdena där de ingår. Det bör beaktas att riktlinje 2 inte hindrar att samma 
fråga kan ställas på flera ämnesområde. 
 
Till varje fråga finns en beskrivning med syftet att underlätta bedömningen och minska 
subjektiviteten hos frågan för besiktningsutföraren. Nedan följer ett exempel på 
utformningen av frågorna. 
 
FU.13 
IM.11 
Förekommer mögellukt? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Uppge om det förekommer mögellukt i byggnader. Mögellukt kan 
förekomma i golvvinklar och hörn, dessa bör särskilt kontrolleras. Detta 
skall göras vid våtrum med keramisk beläggning samt där det förekommer 
misstanke om fuktskada. Misstanke av fuktskada kan vara välvning av 
material, materialsläpp eller missfärgningar. [Bild] Källa: 3.2.2 
Ytterväggskonstruktion, 3.3.1 Luftkvalité 
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Till frågor som är starkt knutna till specifika årtal bör en säkerhetsmarginal läggas till 
eftersom det finns exempel där asbest och PCB påträffats i byggnader som byggts även 
efter de givna årtalen.  
 
 Besiktningsutförande 4.2
Besiktningen skall kunna utföras digitalt medhjälp av en programvara för mobil, dator 
eller surfplatta. Detta för att effektivisera arbetet genom att undvika det dubbelarbete 
som sker då protokoll förs på papper som sedan måste skrivas om på en dator. 
Programvaran skall även innehålla funktioner som ytterligare effektiviserar arbetet, t.ex. 
skall de ämnesöverskridande frågorna automatiskt besvaras i samtliga ämnesområden 
första gången de besvaras. Det skall även finnas ett varningssystem som informerar 
besiktningsutföraren vilka frågor som inte besvarats. Detta för att undvika att 
besiktningsutföraren behöver gå tillbaks vid ett senare tillfälle för att besvara dessa 
frågor. 
 
Vid besiktningsutförandet bör det även finnas ett kommentarsfält till varje fråga. I 
kommentarsfältet kan besiktningsutföraren anteckna vart fel har påträffats, skriva 
övriga anmärkningar, motivera svar, notera tid för besiktning eller hänvisa till en bild 
som är tagen. Bilder skall tas där det förekommer en risk för subjektiv bedömning. Dessa 
skall lagras i databasen och ha en koppling till den fråga de tillhör. Genom att göra detta 
kan frågan kontrolleras vid ett senare skede för att avgöra om frågan besvarades 
korrekt. Frågor som inte kan bedömas okulärt ska i den mån det går, bedömas utefter 
byggnadsår. Platsen för fotografiet skall markeras på byggnadsskissen. Vid avsaknaden 
av byggnadskiss antecknas lokaliseringen till den mån att det går att härleda var bilden 
är tagen. I de fall då bilden inte tillhör något speciellt ämnesområde skall denna 
markeras med notisen ”övriga kommentarer”. 
 
Vid utförandet av besiktningen skall följande verktyg ingå: 
 IR - termometer 
 Vanlig termometer (lufttemperatur och vattentemperatur) 
 Rökflaska 
 Kniv 
 Tumstock 
 Fuktindikator 
  
76 
 
 Databas 4.3
Databasens utgör den informationshanterande lagringsenheten för modellen. 
Programvaran i databasen skall med fördel vara webbaserad för att underlätta 
åtkomlighet. Vid en besiktning inhämtar besiktningsutföraren grundutförandet av 
frågebatteriet från denna. När samtliga administrativa frågor besvarats anpassar 
databasen frågebatteriet. Detta anpassade frågebatteri utgör besiktningsmallen för den 
specifika byggnaden. Vid genomförd besiktning lagras svarsutfallet, för att sedan 
granskas i databasens kontrollsystem. Därefter jämförs resultatet med liknande 
byggnader i databasens referenssystem, för att sedan presentera hur statusen förhåller 
sig med övriga byggnader. Det slutgiltiga resultatet presenteras i form av två 
rosdiagram: ett övergripande med samtliga ämnesområde och ett specificerat för 
respektive ämnesområden och dess undergrupper.  
 
All form av dokumentation vilket nyttjas under besiktningen skall laddas upp i 
databasens system. Till denna dokumentation hör t.ex. energideklarationer, OVK, 
byggritningar och dokumentation kopplat till modellen. Innan lagring av modellens 
tillhörande dokumentation skall informationen genomgå en kvalitativ bedömning. Detta 
sker eftersom ingen felaktig information skall lagras. Således möjliggörs eftergranskning 
och kompletteringar av resultatet för en specifik fastighet. Detta medger också möjlighet 
att förfina referenssystemet enligt de nivåer som beskrivs vidare i 4.3.2 Referenssystem. 
Figur 11 visar en förenklad bild av de delar som ingår i databasen. 
 
 
Figur 11 - Databasens innehåll 
Via ett fåtal administrativa frågor skapas referensgrupper som resultatets 
kontrollsystem och referenssystem utgår ifrån. De administrativa frågorna som skapar 
dessa är följande: 
Databas 
Lagring 
Programvara 
Kvalitativ bedömning 
Kontrollsystem Referenssystem Presentationssystem 
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 Vilken verksamhet bedrivs i fastigheten? 
 Vilket år uppfördes byggnaden? 
 Hur stor är brukararean: BOA/LOA? 
I början av lagringen kommer referensgrupperna vara väldigt grova och flera olika 
byggnadstyper kommer ingå i samma grupp. Efterhand som en referensgrupp kan 
säkerställas med statistiskt säkerhet kan ytterligare indelningar göras. 
 Kontrollsystem 4.3.1
Kontrollsystemet skall anmärka eventuella fel i modellen och resultatet, dessa fel skall 
sedan genomgå en kvalitativ värdering innan de åtgärdas. Detta för att inte mista 
kontrollen på hur modellen fungerar.  
Databasens kontrollsystem består av två delar, ett för modellen och ett för det erhållna 
resultatet. Syftet med modellens kontrollsystem är att denna ständig skall förbättras. 
Resultatets kontrollsystem syftar till att öka validiteten och minimera felkällorna av det 
erhållna resultatet. 
 Modell 4.3.1.1
Kontrollsystemet för modellen skall rapportera olika sorters felkällor och feedback om 
besiktningsförfarandet. Efter genomförd besiktning skall kontrollsystemet rapportera 
följande delar: 
 Återkommande obesvarade frågor 
 Frågor vilket återkommande ger 0 poäng  
 Frågor vilket återkommande ger 1 poäng 
 Feedback gällande frågornas utformnings  
Genom att rapportera och dokumentera obesvarade frågor kan en utvärdering av 
svårigheten med den specifika frågan genomföras. Om samma fråga inte har kunnat 
besvaras på ett stort antal byggnader skall frågan granskas. Granskningen av detta bör 
göras kvalitativt med avseende på vad som gjort att den inte besvarats. Detta skall göras 
utefter om den är otydligt formulerad, om den inte går att avgöra okulärt eller om den 
innefattar en stor subjektiv bedömning. 
 
Granskning bör även ske på frågor vilket återkommande ger 0 poäng. Dessa frågor 
måste granskas från ett perspektiv som betonar om de är tänkta att driva en viss 
utveckling. Frågor som skall driva utvecklingen framåt kan fortfarande beaktas, trots att 
de återkommande ger 0 poäng. Om en fråga inte anses driva utvecklig framåt, men ändå 
återkommande ger 0 poäng, bör frågan genomgå vidare granskning för att bedöma dess 
relevans.  
 
Frågor vilket återkommande ger 1 poäng skall även granskas för att bedöma huruvida de 
tillför något vid utvärderingen av resultatet. Vid granskningen av dessa frågor bör 
särskild hänsyn tas till lagkrav. Dessa frågor bör återkommande ge 1 poäng, dock 
innebär detta att de inte är relevanta.  
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Besiktningsutföraren skall ge feedback, vilket kan komma modellen till nytta. Dessa kan 
antingen omfattas av rent layoutsmässiga eller innehållsmässiga förbättringsförslag. 
Likväl bör frågor vilket ständigt erfordrar ingående förklaringar till varför ett visst 
svarsalternativ valts bör omformuleras. 
 Resultat 4.3.1.2
Efter genomförd besiktning skall kontrollsystemet rapportera följande delar: 
 Obesvarade frågor 
 Om resultatet avviker stort från ämnesområdets referensvärde 
 Feedback gällande avvikelser från besiktningsmallen 
Resultatdelens kontrollsystem vidtas efter genomförd besiktning för att minska antalet 
felkällor.  
 
Frågor vilket inte kunnat besvaras under besiktningen eller med hjälp av referensfoton i 
databasen sållas bort, såvida de inte beaktar ett lagkrav. Sålunda, presenteras endast de 
besvarade frågorna i det slutgiltiga rosdiagrammet.  
 
Kontrollsystemets roll innan resultatanalysen är att påvisa stora skillnader. Detta sker 
utifrån ett etablerat referenssystem mellan de byggnader som tillhör samma 
referensgrupp. Detta för att påvisa att byggnaden kan ha placerats i fel referensgrupp 
eller att frågor besvarats felaktigt. 
 
En kvalitativ bedömning skall göras av den givna feedbacken från besiktningen. Aspekter 
som skall beaktas är de brister vilket frågebatteriet inte har inkluderat men som har 
observerats under besiktningen. 
 Referenssystem 4.3.2
Vad referenssystemet skall baseras på skall kunna vara valfritt. Om fastighetsägare 
endast väljer att använda sitt bestånd som referens skall inte data från övriga 
besiktningar ingå i detta referenssystem.  
 
Utifrån lagrad information skall referensgrupper bildas med hjälp av ett fåtal 
administrativa frågor, som skall vara aktuella för varje byggnad. Referensgrupperna 
utgör basen i resultatets kontrollsystem och referenssystemet. 
 
Referenssystemet utgör basen till den kvantitativa bedömningen av resultatet. Det 
fungerar även som ett hjälpmedel för den kvalitativa bedömningen. Allt eftersom 
modellen etableras på marknaden, kommer möjligheten till en extern jämförelse mellan 
olika fastigheter växa. I ett inledande skede av nyttjandet av denna modell tillåts ingen 
extern jämförelse mellan olika fastigheter. Referensgruppernas utveckling kommer ske 
successivt och därmed även referenssystemet detaljnivå. I Tabell 8 anges hur 
referenssystemet kan komma att utvecklas över tiden, här definieras det inledande 
skedet som nivå 0. 
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För att jämförelse mellan byggnader skall vara möjlig måste modellen först ha 
implementeras på flertalet byggnader från respektive användningsområde. Emellertid 
tillåts, vid ett inledande skede, en intern jämförelse mellan de olika ämnesområdena för 
en specifik byggnad. D.v.s. en identifiering huruvida ett specifikt ämnesområde innehar 
sämre status än ett annat.  
 
Nivå 1 i referenssystemet tillåter att byggnader jämförs med andra liknande byggnader, 
d.v.s. byggnader som ingår i samma referensgrupp. En möjlig nästa referensnivå hade 
varit en indelning efter årtionde, BOA/LOA eller specificerad verksamhet inom 
lokalsektorn.  
 
Tabell 8 - Referenssystemets utveckling över tiden 
                                                Referenssystem 
Nivå  Flerbostadshus Lokalbyggnader 
0 Ämnesområden i den specifika 
fastigheten 
Ämnesområden i den specifika 
fastigheten 
1 Mellan flerbostadshus Mellan lokalbyggnader 
 
Då fastighetsägaren innehar ett större fastighetsbestånd innehållande både lokaler och 
flerbostadshus kommer dessa placeras i olika referensgrupper. Förvaltaren kan då bilda 
sig en uppfattning om skillnader i behov mellan flerbostadshus och lokaler. Om 
verksamhetsutförandet inom lokalsektorn differentierar till stor utsträckning kan en 
vidare uppdelning behöva göras. Detta görs genom att lokalbyggnaderna delas in i 
referensgrupper med liknande verksamhet. Då kan en mer specificerad referensgrupp 
upprättas med ett mer anpassat referensvärde. Genom att studera hur mycket 
respektive verksamhet avviker från respektive referensgrupp kan en 
verksamhetsöverskridande jämförelse göras. 
 
För att uppmana förvaltarna till en förbättrad status skall referenssystemet baseras på 
de 10 % bästa byggnaderna inom respektive referensnivå och ämnesområde. Således 
ges en tydlig blid av vilka ämnesområde som kan åtgärdas och incitamenten till 
förbättring kommer att öka.  
 
Utöver dessa referensnivåer skall förvaltaren ha möjlighet till att skapa egna 
referenssystem. En sådan kan t.ex. vara att basera referensnivån på den genomsnittliga 
statusen i beståndet.  
 Presentation  4.3.3
De administrativa frågorna skall kopplas till en ”fill in the blanks” för att skapa en text 
som snabbt ger en överskådlig bild över byggnaden. Respektive numrering i texten utgör 
numret på frågan. I nedanstående stycke presenteras ett förslag på hur denna text kan 
komma att se ut. 
 
Administrativa frågor  
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Fastighetsbeteckning:  
Företagsnamn:  
Adress:  
Telefon:  
Kontaktperson:  
 
 
Verksamhetsbeskrivning/besvaras av förvaltaren 
På uppdrag av ____1_______har ___2_____ genomfört en statusbedömning 
den___3__2015 med avseende på: _____________4__________________. I fastigheten 
inryms ____5_______med den huvudsakliga upplåtelseformen utgörande av___6____.  
 
Byggnadsbeskrivning/besvaras av förvaltaren  
Sedan uppförandet av byggnaden år __7__ har följande 
ombyggnationer/renoveringar/tillbyggnader enligt Adm.8 vidtagits 
Den aktuella byggnaden värderingsår är satt till år _____9__. Byggnadens förhållande till 
andra byggnader utgörs av en __10___byggnad. Byggnaden omfattas av 
__11___våningsplan (BOA/LOA) ovan mark och ___12___(BOA/LOA) under mark. 
Fastighetens vind och källare innefattas av ___13___ samt ___14___. Den totala arean 
för byggnaden uppgår till__15__m2 fördelat över __16___m2 BOA och __17___m2 LOA. 
Totalt inryms ___18__lägenheter fördelat enligt tabellen nedan (19). 
 
Lägenhetsutförande  Antal lägenheter (st)  
1 RoK  
2 RoK  
3 RoK  
4 RoK  
5 RoK  
≥6 RoK  
 
Fastigheten innehar totalt___20___trapphus och __21___hissar. Allmänutrymmena 
utgörs av:___22___. Arean av fastighetens tillhörande tomt uppskattas till __23___m2 
med en total uppskattad area av tillhörande parkeringsplatser bestående av __24___m2.  
 
Konstruktion 
Den generella takutformningen utgörs av__25___ utformat som __26__. Bjälklagen för 
tak, fasad, mellanbjälklag består av __27___, ___28__ samt___29____. Takbeklädnaden 
Infoga bild 
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utgörs av ___30__och fasadbeklädnaden utgörs av__31___. Fastighetens 
grundläggningskonstruktion utgörs av __32___. Fastigheten innehar __33__balkonger. 
 
Installationer 
Fastighetens värmedistributionssystem består av __34___med tillhörande värmekälla 
bestående av ___35____.  Varmvattendistributionssystemet består av ___36___. 
Ventilationssystemet består av__37___.  Fastighetens avvattningssystem är 
lokaliserat__38__. 
 Resultat från statusbedömning 4.3.3.1
Presentationen är det underlag som analysen av byggnaden utförs på. Denna har som 
funktion att på ett tydligt sätt visa både en översiktlig och ingående bild av utfallet från 
besiktningen. Detta för att kunna behålla helhetsperspektivet med möjligheten till 
detaljanalyser.  
 
Presentationen av de frågor som besvarats under besiktningsförfarandet sker med ett 
rosdiagram för teknisk status och ett för förutsättningar att bibehålla teknisk status. 
Dessa rosor gestaltar vilka ämnesområden som brister har påvisats. Utifrån 
enkätundersökningen ansåg 77 % av svarande att det skall finnas möjlighet att se en 
procentsats för hela byggnaden. Därför skall detta vara möjligt att beräkna. Vid 
redovisning av en total procentsats för hela byggnaden innebär att hierarkin flyttas upp 
ytterligare vilket resulterar att dubbelpoäng på fler antal frågor erhålls. Detta medför att 
en korrigering av dessa dubbelpoäng görs enligt den metod som beskrivits i 4.1.3.2 
Poänggivande frågor. Exempel på detta beskrivs nedan. 
 
Kontroll av teknisk status för energi och innemiljö har gjorts och en samlad poäng för 
dessa skall sammanställas. Då frågan om det finns en godkänd OVK finns i båda 
ämnesområdena och poäng på denna har erhållits vid besiktning måste beräkningen av 
procentsatsen korrigeras. Hur detta sker förklaras i Tabell 9. 
 
Tabell 9 - Beskrivning av poängkorrigering 
 Innemiljö Energi Totalt 
Tillgängliga poäng 38 51 89 
Erhållna poäng 30 46 76 
   = 85,4 % 
Korrigerad tillgänglig 
poäng 
37,5 50,5 88 
Korrigerad poäng 29,5 45,5 75 
   = 85,2 % 
 
Anledningen till att skillnaden mellan de erhållna procentsatserna är liten beror på att 
räkneexemplet endast beaktar en ämnesöverskridande fråga. Skillnaden skulle blivit 
större om fler ämnesöverskridandefrågor hade beaktats. 
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För att underlätta efterarbetet skall även de frågor vilket genererade 0 poäng 
presenteras i ett enskilt dokument. Fastighetsägaren har då möjlighet att gå igenom de 
brister byggnaden innehar, för att därefter kunna vidta åtgärder. Frågor vilket anses vara 
av större vikt än andra skall placeras i ett separat dokumentet för att förtydliga dessa. 
Under besiktningens skall besiktningsutföraren även ge förslag på de frågor som denna 
anser bör undersökas vidare för att erhålla ett mer korrekt resultat. 
 
Vidare skall även finnas möjlighet att presentera ett detaljerat rosdiagram för varje 
ämnesområde. Detta rosdiagram skall då visa de olika undergruppernas status. Nedan 
visas ett illustrativt exempel på hur dessa rosdiagram kan komma att se ut. Figur 12 visar 
exempel på rosdiagrammet för teknisk status medan Figur 13 visar förutsättningar. 
Procentsatsen i de två diagrammen utgör andelen uppnådda poäng av de tillgängliga 
poäng för den specifika byggnaden. I de båda figurerna visas referenslinjen som en 
streckad linje och den binds ihop av respektive referensvärde.  
 
Figur 12 - Exempel på presentation av Teknisk status samt referenslinjen och dess värden 
En god 
energieffektivitet; 
50% 
En god 
fuktsäkerhet; 50% 
En god innemiljö; 
60% 
Väl fungerande 
installationer; 50% 
Effektiva 
komponenter; 70% 
Låg extern 
miljöpåverkan; 
40% 
En god utemiljö; 
60% 
Säker arbetsmiljö; 
40% 
6
40% 
65% 
60% 
80% 
70% 
50% 
60% 
Teknisk Status 
Befintlig
Referens
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Figur 13 - Exempel på presentation av Förutsättningar för att bibehålla en god teknisk status samt 
referenslinjen och dess värden 
Som tidigare nämnts fungerar referenssystemet som ett hjälpmedel för att bedöma en 
byggnads status. Om byggnadens status avviker mycket från referenslinjen innehar 
byggnaden en sämre status än de 10 % bästa i sin referensgrupp. Vidare undersökningar 
eller renoveringar kan då bli aktuellt.  
  
En god 
energieffektivitet; 
40% 
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En god innemiljö; 
50% 
Väl fungerande 
installationer; 40% 
Effektiva 
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Låg extern 
miljöpåverkan; 
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Organisation; 30% 
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 Frågebatteri – Teknisk status 4.4
Teknisk status berör endast de frågor som visar den fysiska statusen på byggnaden. 
Anmärkas bör att det inte innebär att det endast beaktar okulära frågor utan också 
frågor till förvaltaren och administrativa frågor. Detta på grund av den direkt koppling till 
den fysiska statusen. 
 Administrativa frågor 4.4.1
 Verksamhetsbeskrivning/besvaras av förvaltaren 4.4.1.1
Adm.1 Ange namnet på den verksamhet/organisation vilket avser att nyttja denna mall för 
statusbedömning?  
 Företagsnamn:_____________________ 
 
Adm.2 Vilken besiktningsutförare/företag har genomfört statusbedömningen?  
 Namn på besiktningsutförare:_____________________ 
 
Adm.3 Vilket datum genomförs denna statusbedömning?  
 Datum då statusbedömningen genomfördes:______________ 
 
Adm.4 Vilken/vilka av följande områden avses att undersökas?   
☐Energi 
☐Extern miljöpåverkan  
☐Utomhusmiljö 
☐Inomhusmiljö 
☐Fukt 
 
☐Installationer 
☐Byggnadsskick 
☐Organisation 
☐Samtliga 
Adm.5 Vilken sorts verksamhets bedrivs i fastigheten?  
☐Flerbostadshus 
☐Lokaler 
☐Flerbostadshus & lokaler 
Om lokaler, vilken aktivitet utförs i lokalen? 
☐Kontorsverksamhet 
☐Skola, dagis, utbildningsverksamhet 
☐Vårdverksamhet 
☐Restaurangverksamhet 
☐Hotell-, vandrarhem-, elevhemsverksamhet 
☐Sport, idrottsverksamhet 
☐Butiksverksamhet utan livsmedel 
☐Butiksverksamhet med livsmedel 
☐Teater-, konsert-, 
biografverksamhet 
☐Annan verksamhet, ange vad. 
 
Beskrivning: Kryssa i verksamheten som bedrivs. Vid förekomst av en lokal kryssa i den 
aktivitet som överensstämmer med användandet 
 
Adm.6 Vilken är den huvudsakliga upplåtelseformen?  
☐Hyresrätt   
☐Äganderätt  
☐Bostadsrätt 
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Adm.7 Vilket år är byggnaden uppförd??  
Byggnaden är uppförd år:___________ 
Beskrivning: Anteckna vilket år byggnaden uppfördes. Om denna inte finns tillgänglig 
ska året då byggnaden ansökte om bygglov. Detta borde finnas redovisat 
på arkiverade ritningar som finns på stadsbyggnadskontoret. 
 Byggnadsbeskrivning/besvaras av förvaltaren  4.4.1.2
Adm.8 Vilka av följande ombyggnader/renoveringar/tillbyggnader har utförts? 
Beskrivning Årtal för åtgärd Omfattning 
☐Tak   
☐Fasadmaterial   
☐Tilläggsisolering 
 
  
☐Solpaneler   
☐Balkonger 
 
  
☐Fönster utbyte 
 
  
☐Elstammar 
 
  
☐Avloppsstammar 
 
  
☐Tappvattenstammar 
 
  
☐Värmekälla  
 
  
☐Distributionssystem 
 
  
☐Våtrum 
 
  
☐Grundläggning 
 
  
☐Ytskikt   
☐Annat:    
Beskrivning: Kryssa i de fält där åtgärder har gjorts och vilket år det utfördes utifrån: 
Intervju av kontaktperson, ritningar, bygglov, märkning av utrustning eller 
system, driftinstruktioner, bedömning 
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Adm.9 Vilket värderingsår innehar fastigheten?  
 Byggnadens värderingsår är satt till__________. 
 
Adm.10 Hur är byggnadens förhållande till andra byggnader? 
☐Friliggande 
☐Mellanliggande 
☐Hopbyggt men ej mellanliggande 
 
Beskrivning: Friliggande innebär att byggnaden inte är sammanbyggd med någon 
annan uppvärmd volym. Mellanliggande har minst 2 fasader 
sammanbyggda med andra byggnader. För att en byggnad ska vara 
mellanliggande skall det inte ske något värmeutbyte.  
Ihop byggt med annat men inte mellanliggande. 
 
Adm.11 Hur många våningsplan (BOA/LOA) ovan mark inryms i fastigheten? 
☐1 
☐2 
☐3 
☐4 
☐5 
☐6 
☐för >6: ____st  
 
Beskrivning: Oinredd vind skall icke medräknas. För byggnader med fler än 6 våningar, 
ange antal våningar.  
 
Adm.12 Hur många våningsplan (BOA/LOA) under mark inryms i fastigheten? 
☐1 
☐2 
☐3 
☐4 
☐5 
Beskrivning: Ange antal våningar som fortsätter ner i marken. Sutterängplan räknas 
som plan under mark.  
 
Adm.13 Ange det huvudsakliga tillämpningsområdet för fastighetens vind 
☐Oinredd vind 
☐Vindsförråd 
☐Verkstadsrum  
☐övrigt tillämpningsområde________ 
Beskrivning: Med huvudsakligt tillämpningsområde avses sådant som areamässigt tar 
upp den största ytan.  
 
Adm.14 Ange det huvudsakliga tillämpningsområdet för fastighetens källare: 
☐Källarförråd  
☐Tvättstuga 
☐Verkstadsrum  
☐Övrigt tillämpningsområde________ 
Beskrivning: Med huvudsakligt tillämpningsområde avses sådant som areamässigt tar 
upp den största ytan.  
 
Adm.15 Hur stor total area innefattar byggnaden? 
 Total area:__________m2 
Beskrivning: Med total area avses byggnadens area för samtliga områden: vind, 
källare, bostäder och lokaler.  
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Adm.16 Hur stor bostadsarea (BOA) innefattar byggnaden? 
 Total area: _______m2 
Beskrivning: Med bostadsarea avses endast den arean vilket inrymmer bostäder.  
 
Adm.17 Hur stor Lokalarea (LOA) innefattar byggnaden? 
 Total area: _______m2 
Beskrivning: Med lokalarea avses endast den arean vilket inrymmer lokaler.  
 
Adm.18 Hur många lägenheter är beläget i fastigheten? 
 Antal lägenheter:____________st 
 
Adm.19 Hur är fördelningen av lägenheter efter storlek (RoK)? 
Lägenhetsutförande  Antal lägenheter (st)  
1 RoK  
2 RoK  
3 RoK  
4 RoK  
5 RoK  
≥6 RoK  
Beskrivning: Vid fler än 6 RoK ange lägenhetsutförande och antalet lägenheter vilket 
respektive storlek innefattar 
 
Adm.20 Hur många trapphus innehar fastigheten? 
☐0 ☐4 
☐1 
☐2 
☐3 
☐5  
☐6 
☐Fler än 6:_______ 
Beskrivning: Vid fler än 6 trapphus ange antalet  
 
Adm.21 Hur många hissar innehar fastigheten? 
☐0 ☐4 
☐1 
☐2 
☐3 
☐5  
☐6 
☐Fler än 6:_______ 
Beskrivning: Vid fler än 6 hissar ange antalet.  
 
Adm.22 Vilka allmänutrymmen innehar fastigheten? 
☐Avfallsutrymme  
☐Parkeringshus för bil  
☐Parkeringshus för cykel  
☐Tvättstuga 
☐Verkstad/hobbyrum  
☐Bastu  
☐Styrelserum 
☐Övrigt____________  
Beskrivning: Vid övriga allmänutrymmen ange typ  
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Adm.23 Uppskatta arean av fastighetens tillhörande tomt 
Total uppskattad area:___________m2 
Beskrivning: Med tillhörande tomt avses endast gårdsarean (d.v.s. ytan vilket 
inrymmer byggnaden medräknas ej)  
 
Adm.24 Uppskatta arean av fastighetens tillhörande parkeringsplats 
Total uppskattad area:_______m2 
 Konstruktion/besvaras av besiktningsutförare 4.4.1.3
Adm.25 Vilken är den generella takutformningen? 
☐Sadeltak 
☐Mansardtak 
☐Horisontellt tak 
☐Motfallstak 
☐Säteritak 
☐Pulpettak 
☐Valmat 
 
Beskrivning: Om osäkerhet råder gällande identifieringen takutformningen, finns det 
en illustrativ beskrivning på respektive taktyp nedan. Om flertalet 
taktyper är aktuella skall samtliga av dessa kryssas i.  
☐Sadeltak ☐Valmat tak 
  
☐Motfallstak ☐Säteritak 
  
☐Mansardtak ☐Pulpettak 
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Adm.26 Vilket av följande två alternativ överensstämmer bäst med takutformningen?? 
☐Kallt tak  
☐Varmt tak 
☐Parallelltak 
 
Beskrivning: Kallt tak definieras som att inget betydande värmeflöde sker mellan 
takbeläggningen.  
Varmtak definieras som att ungefär samma värmeflöde som sker från 
invändiga ytor sker även från utvändig yta på taket. 
Parallelltak definieras som takkonstruktionen är ett mellanting mellan 
kallt och varmt tak alltså när värmen ventileras bort via luftspalt 
 
Adm.27 Ange takbjälklaget huvudsakliga uppbyggnad 
☐ Betong 
☐ Lättbetong 
☐ Trä 
☐ Stål 
☐ Vet ej 
☐ Annat 
☐ Ej aktuellt 
 
Adm.28 Vilket huvudsakliga vertikala (fasad) bärverk innehar byggnaden? 
☐Betong 
☐Väggar av betong med utfackning 
☐Pelare med betong med utfackning 
☐Kombination av betong och 
stålkonstruktion 
☐Stålstomme med utfackningsväggar 
 
☐Träregelstomme  
☐Murverk  
☐Limträstomme  
☐Vet inte 
☐Annat 
 
Adm.29 Vilken huvudsaklig uppbyggnad innehar mellanbjälklaget? 
☐ Betong 
☐ Lättbetong 
☐ Trä 
☐ Stål 
☐ Vet ej 
☐ Annat 
☐ Ej aktuellt 
 
Adm.30 Vilken typ av takbeklädnadsmaterial innehar fastigheten? 
☐ Takpannor 
☐ Metall 
☐ Takpapp 
 
☐ Skivor  
☐ Vet ej 
☐ Annat  
 
Adm.31 Vilken typ av fasadklädnadsmaterial innehar fastigheten? 
☐Trä  
☐Plåt  
☐Tegel  
☐Skivor  
☐Puts 
 
☐ Betong   
☐ Glas 
☐ Natursten 
☐ Annat 
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Adm.32 Vilken typ av grundläggningskonstruktion återfinns i byggnaden? 
☐Källare 
☐Platta på mark 
☐Krypgrund 
Om krypgrund är den: 
☐Inneluftsventilerad 
☐Uteluftsventilerad 
 
Adm.33 Hur många balkonger innehar byggnaden? 
Byggnaden innehar totalt ________stycken balkonger. 
 Installationer 4.4.1.4
Adm.34 Vilken typ av värmedistribution används? 
☐ Luftburet 
Typ av värmare till ventilation 
☐Vattenburen 
☐Elbatteri 
☐ Direktverkande el 
☐ Annat, ange vad:________ 
 
 
☐Vattenburet 
☐Radiatorer 
☐Konvektorer 
☐Golvvärme 
☐Takvärme 
☐Fläktkonvektorer 
☐Andra, ange vilka:_______________  
Adm.35 Vilken typ av värmekälla nyttjas? 
Värmekälla Andel? 
☐Fjärrvärme  
☐Värmepump  
☐Egen förbränningspanna  
☐Oljepanna  
☐Elpanna  
☐Gruppcentral  
☐Elpatron  
☐Solfångare  
☐Direktverkande elradiatorer  
☐Annat, ange vad:  
Kommentar: 
 
 
Adm.36 Vilket av följande varmvattendistributionssystem nyttjar fastigheten?  
☐Ackumulatortank  
☐Varmvattenberedare  
☐VVC-ledning 
 
☐Vet ej 
☐Annat:_________ 
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Adm.37 Vilket/vilka typ ventilationssystem?  
Ventilationssystem Andel? 
☐Självdrag  
☐Frånluft  
☐Från och tilluft  
☐Från och tilluft med återvinning  
☐Frånluft med värmepump   
Beskrivning: Kryssa i samtliga ventilationssystem som finns installerat i bygganden. 
Anteckna var respektive system finns installerat. 
 
Adm.38 Vilken typ av avvattningssystem finns installerat?  
☐Utvändig 
☐Invändig 
 
☐Vet ej 
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 En god fuktsäkerhet 4.4.2
En god fuktsäkerhet skall beakta den fuktstatus som byggnaden har. Den beaktar skador 
som kan bero av fukt eller misstänks bero av fukt. Indelningen av undergrupper är 
framtagna för att beakta de fuktkällor som i vanligaste fall leder till fuktproblem. Vid en 
besiktning avseende fukt är det viktigt att vara uppmärksam på lukter. Förekomst av 
lukter skall därför alltid antecknas.   
 Tak 4.4.2.1
FU.1 Är avvattningssystemets funktion tillfredsställande?  ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Avvattningssystemet kan anses vara fri från hinder om inget blockerar, 
dämmer eller på annat sätt förhindrar vatten att transporteras bort. 
Lutning på hängrännor skall säkerställa avvattningssystemet funktion. 
Hinder i form av installationer, bristande takbeläggning eller 
dagvattensystem utan defekter i from av rost, sprickor eller avsaknad av 
komponenter skall innebära Nej på frågan. [Bild] Källa:3.2.1 
Takkonstruktioner 
 
FU.2 Finns avskiljningsanordningar på avvattningssystemet? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Galler skall finnas över avvattningsbrunnar på taket. Renstrattar skall vara 
vänd från byggnadens fasad. Avskiljarna skall vara fria från rost, sprickor 
eller andra defekter.[Bild] Källa: 3.2.1 Takkonstruktioner 
 
FU.3 Finns genomföringar på lågpunktsområden? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Lågpunktsområden är områden där brunnar eller ränndalar för avvattning 
är placerade. Ange Ja om det finns andra genomföringar mindre än 60 
mm från lågpunktsområden. [Bild] Källa: 3.2.1 Tak 
 
FU.4 Är takgenomföringar täta? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  För att dem skall anses vara täta skall det inte finnas någon indikation i 
form av färgförändringar, mögelpåväxt, röta och ljusinsläpp i anslutning 
till genomföringen.[Bild] Källa: 3.2.1 Takkonstruktioner 
 
FU.5 Saknas avvattningsbrunnar i lågpunktsområden? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Ange om det finns lågpunkter där brunnar inte är placerade. Tak där 
områden med missfärgningar/påväxt som indikerar att stående vatten har 
förekommit skall inte godkännas. Källa: 3.2.1 Takkonstruktioner 
 
FU.6 Blåser frånluftsfläktar mot takytan? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Ange om frånluftsfläkten är riktad ner mot takytan eller aktivt blåser ner 
mot takytan. Denna fråga gäller endast platta eller låglutande tak. Källa: 
3.4.2.2 Frånluft 
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FU.7 
 
Kan takbeläggningen säkerställa vattenavrinning till 
avvattningssystemet?  
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att detta skall uppfyllas skall takbeläggningen vara fri från sprickor, 
hål, rostangrepp m.m. som kan ge upphov till vatteninträngning. Kontroll 
skall särskilt göras på följande punkter. 
 Förekomsten av missfärgningar eller angrepp på takstolar 
och underbeläggning 
 Förekomst av missfärgning eller avflagningar på ytterväggen 
vid takanslutningen.  
 Skicket på takbeläggningen 
Vid bedömningen att taket inte är i kan säkerställa vattenavrinning skall 
bilder tas på det icke godkända delarna. [Bild] Källa: 3.6.1 Tak 
 Vind  4.4.2.2
FU.8 
EN.33 
Finns det påväxt på insidan av takbeklädnaden? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om det förekommer påväxt på beklädnaden på kallvinden. Granska 
ovanför genomföringar såsom skorstenar, luftning, vindsluckor eller 
expansionskärl extra noggrant. Ange om påväxten är koncentrerad eller 
godtyckligt jämnt fördelad på ett större område. [Bild] Källa: 3.2.1.1 
Kallvind 
 
FU.9 Är vindsutrymmet tillräckligt ventilerat? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  För att det kan anses vara välventilerat om intagen är minst 20 mm och 
motsvarar 0,2 m2 intag/ 100 m2 vindsutrymme. Observera att denna 
tumregel endast kan användas vid bedömning av äldre byggnader och vid 
nyare byggnader skall vindsutrymmet ventileras mindre än denna regel. 
Källa: 3.2.1.1 Kallvind 
 
FU.10 
EN.34 
Förekommer det tecken på luftläckage från inneluften? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om det finns tecken i isoleringen på luftrörelser kring genomföringar 
så som luftning till avlopp, vindsluckor, elinstallationer m.m. Testa med 
rökflaska om det förekommer någon luftrörelser kring ovannämnda 
genomföringar. Detta kan även synas i form av att isoleringsmaterialet 
har förflyttats. Denna fråga är högst relevant om påväxt förekommer 
koncentrerat på insidan av takbeläggningen. Källa: 3.2.1.1 Kallvind 
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FU.11 
EN.35 
Finns ångspärr i vindsbjälklaget? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ångspärren skall vara placerad högst 1/3 in, från insidan sett, i 
isoleringsmaterialet. Granska genomföringar och kontrollera med 
rökindikator om ångspärren sluter tät kring dessa. Om detta inte går att 
bedöma okulärt skall detta göras utifrån byggnadsår. Plastfolie som är 
inbyggd tidigare än 1995 skall betraktas som bristfällig. Källa: 3.2.1.1 
Kallvind 
 Väggar 4.4.2.3
FU.12 Är luftsspalten fri från hinder? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att luftspalten kan anses fri från hinder skall inget material hindra 
luftrörelser eller avrinning av genomträngande vatten. Om 
konstruktionen inte tillåter detta, ange nej. Vid skalmurar kan det 
förekomma brukstuggor som hindrar funktionen. [Bild] Källa: 3.2.2 
Ytterväggskonstruktion 
 
FU.13 
IM.11 
Förekommer mögellukt? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Uppge om det förekommer mögellukt i byggnader. Mögellukt kan 
förekomma i golvvinklar och hörn, dessa bör särskilt kontrolleras. Detta 
skall göras vid våtrum med keramisk beläggning samt där det förekommer 
misstanke om fuktskada. Misstanke av fuktskada kan vara välvning av 
material, materialsläpp eller missfärgningar. Vid lukttester skall det helst 
vara ett undertryck i rummet. Denna fråga kan också vara 
årstidsberående. [Bild] Källa: 3.2.2 Ytterväggskonstruktion, 3.3.1 
Luftkvalité 
 
FU.14 Kan fasadmaterialet säkerställa god vattenavrinning?  ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att fasadskicket skall anses säkerställa vattenavrinning om 
djupgående eller genomgående sprickor i byggnadsstommen inte 
återfinns. Regnkappan på byggnaden skall inte vara skadad på ett större 
eller flertalet mindre områden. Bruk eller puts som smulas sönder vid 
mekanisk åverkan skall inte godkännas. Kontroll ska särskilt göras på 
detaljanslutningars täthet och skadors förekomst. Plåtdetaljers lutning 
skall ske ut från byggnaden. [Bild] Källa: 3.6.2 Fasad 
 
FU.15 Kan fönsterna säkerställa god vattenavrinning? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Fönster kan anses uppfylla frågan om karm och båge är fri från rost eller 
rötangrepp. Kontroll görs med kniv för att bedöma hur utvecklat 
rötangreppet är. Anslutningar skall bedömas med avseende på att 
lutningen sker ut från byggnaden.[Bild] Källa: 3.6.4 Fönster och Dörrar 
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FU.16 Kan ytterdörrar säkerställa god vattenavrinning? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ytterdörren kan anses uppfylla frågan om karm och dörrblad är fria från 
rost eller rötangrepp. Dörren skall gå att stänga så och plåtanslutningar 
skall luta ut från byggnaden. [Bild] Källa: 3.6.4 Fönster och Dörrar  
 Grund 4.4.2.4
FU.17 Är grundkonstruktionens funktion tillfredsställande? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Grunden kommer bedömas olika beroende på konstruktion. Kontrollen 
görs på punkter angivna under respektive konstruktion. Återfinns någon 
av punkterna i konstruktionen anses inte grundkonstruktionen fungera 
tillfredsställande. Vid skador som förekommer under marknivå skall 
kontroll av dräneringen göras. Om byggnaden inte har detta, kan 
dräneringens funktion inte vara tillfredsställande. 
 
 Källargrund 
 Missfärgning på ytskikt  
 Avflagning av färg 
 Bortfall av material 
 Sprickbildning skall inte vara genomgående 
 Krypgrund 
 Ingen förekomst av fritt vatten i krypgrunden får finnas.  
 Missfärgningar, påväxt eller rötangrepp får ej förekomma. Vid 
lättbetong konstruktioner kan detta upptäckas genom missfärgningar 
orsakade av rost. 
 Ventiler till krypgrunden skall vara fria från hinder 
 Genomströmning av luft skall kunna ske i samtliga delar, kontrollera 
att hjärtväggar medger luftgenomströmning. 
Platta på mark 
 Missfärgningar eller materialdefekter på golvbeläggningar. Detta skall 
även kontrolleras på innerväggarna.  
Använd fuktindikatorn på ställen där misstanke för förhöjd fukthalt 
föreligger. [Bild] Källa: 3.2.3 Grundkonstruktion 
 
FU.18 Lutar marken från huset i samtliga riktningar? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Enligt Boverket bör marken luta 1:20 3 m från marken om det inte finns 
ett avskärmande dike. (Boverket, 2007). Källa: 3.2.3 Grundkonstruktion 
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FU.19 Finns det rabatter eller träd intill byggnaden? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om rabatter eller träd är anlagda intill byggnaden. Tumregel är att 
trädets eller buskens krona motsvarar storleken på rotsystemet. Träd får 
inte vara placerade närmre än 5 m från byggnaden. Källa: 3.2.3 
Grundkonstruktion 
 
FU.20 Finns det tecken på fuktskador? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Källare: Påväxt kan finnas på inredning som är i kontakt med väggen. Det 
kan även finnas påväxt bakom eldosor. Tapeter, färg eller puts som 
lossnat från underlaget kan indikera höga fukthalter. [Bild] Källa: 3.2.3 
Grundkonstruktion 
 
Krypgrund: Ange om blindbotten är fri från synligt mögel, oberoende av 
utbredning. [Bild] Källa:3.2.3.3 Krypgrund  
 
Platta på mark: Ange om det finns tecken på missfärgningar, påväxt, 
materialdefekter. Detta påvisas oftast i kanterna. Denna konstruktion 
med ovanliggande isolering är vanligast förekommande i byggnader 
uppförda eller renoverade mellan 1965 och 1985. [Bild] Källa: 3.2.3.2 
Platta på mark 
 
☐Källare 
FU.21 Finns det risk för att källaren är invändigt isolerad? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Källare från 1970 och 1980-talet kan vara invändigt isolerade. Ange ja om 
huset är byggt under dessa perioder. Detta kan upptäckas genom att 
insidan av väggen låter ihålig. Källa: 3.2.3.1 Källare 
 
☐Krypgrund  
FU.22 Är marken i krypgrunden försedd med en väl utförd ångspärr? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ångspärren skall täcka hela markens blottlagda samt skall utförandet 
säkerställa att ångspärren inte kan flyttas. Skarvar skall ha stort överlapp 
[Bild] Källa: 3.2.3.3 Krypgrund 
 
FU.23 Är blindbotten utförd i oorganiskt material? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Blindbotten skall bestå av enbart av oorganiskt material för att inte 
tillväxt skall ske. [Bild] Källa: 3.2.3.3 Krypgrund 
 
FU.24 Finns det material i krypgrunden som inte tillhör 
konstruktionen eller markbeläggningen? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om det finns material som inte tillhör konstruktionen i 
kryputrymmet. [Bild] Källa: 3.2.3.3 Krypgrund 
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FU.25 Är ventilationsintagen till krypgrunden fria från hinder? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om luftintagen i krypgrunden hindras av växtlighet eller annat. Det 
skall finnas ventilationsförbindelser mellan hjärtväggar så att ventilation i 
hela utrymmet uppnås. Källa: 3.2.3.3 Krypgrund 
 Badrum/våtrum 4.4.2.5
FU.26 Är badrummen mestadels äldre än 20 år?* ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Är huvuddelen av badrummet äldre än 20 år bör dessa renoveras. Källa: 
3.2.4 Våtrum 
 
FU.27 Är rördragningar i badrum och våtrum är synliga? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om rördragningarna till toalett, handfat och dusch är synliga så att 
läckage lätt kan upptäckas. Källa: 3.2.4 Våtrum  
 
FU.28 Är golvbrunnar installerade så att tätskiktet kläms av 
tätningsringen? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om tätskiktet fortsätter förbi hela tätningsringen och att 
tätningsringen är ordentligt fastsatt. [Bild]. Källa: 3.2.4 Våtrum 
 
FU.29 Är ytskiktet skadat i våtrummet? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Keramiska beläggningar kan ha sprickor i plattor eller fogar. Plastmattor 
eller våtrumstapeter kan släppa från sitt underlag eller i skarvar. Våtrum 
med keramisk beläggning bör utsidan av badrummet inspekteras. [Bild]. 
Källa: 3.2.4 Våtrum 
 
FU.30 Finns det infästningar eller genomföringar placerade i våtzon 
1? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Våtzon 1 definieras som det område innanför badkar och duschvägg plus 
en meter utanför. Källa 3.2.4 Våtrum 
 Installationer 4.4.2.6
FU.31 
IM.1 
IN.6 
EN.25 
Har ventilationssystemet injusterats?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om ventilationssystemet är injusterat inom det senaste 5 åren. 
Samtliga delar av systemet skall ha injusterats. Det krävs att 
dokumentation på detta över när, vem och injusterande värden. 
Ombyggnader och förändringar på ventilationssystemet får inte ha 
inträffat efter injusteringen för att frågan skall godkännas. Källa: 3.3.2 
Termiskt klimat 
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FU.32 Finns det läckageskydd på installationer som tvättmaskin, 
diskmaskin, kyl och frys? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om det finns läckageskydd/skvallerskydd på flertalet av 
tvättmaskiner och diskmaskiner. Källa: 3.4 Installationer 
 
FU.33 Finns läckageindikatorer i installationsschakt med trycksatta 
ledningar eller vattenavlopp? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Finns läckageindikatorer i installationsschakt med trycksatta ledningar 
eller vattenavlopp. Källa: 3.4.1 Vatten och avlopp 
   
FU.34 
IN.5 
Finns det indikationer på läckage eller korrosion i på 
rördragningar för tappvatten- eller avloppssystem? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Skicket på gjutjärnsledningar kan bedömas utifrån sprickor, korrosion och 
otäta skarvar. Knacka på rören för att se hur klangen är. Plaströr som 
installerades under 1965 till 1975 har tunnare gods och var av sämre 
kvalité. Bubblande färg och rost är indikationer på korrosion i ledningen. 
Anslutningar mellan grenledningar och stamledningar kan visa på läckage. 
[Bild] Källa: 3.4.1 Vatten och avlopp 
 
FU.35 
IN.23 
Finns det indikationer på läckage eller korrosion i på 
rördragningar för uppvärmning- eller kylsystemet? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Skicket på gjutjärnsledningar kan bedömas utifrån sprickor, korrosion och 
otäta skarvar. Knacka på rören för att se hur klangen är. Bubblande färg 
och rost är indikationer på korrosion i ledningen. Läckage från 
installationer kan indikeras genom t.ex. färgförändringar eller fuktiga ytor. 
[Bild]. Källa: 3.4.1 Vatten och avlopp 
 
FU.36 
IN.24 
Fungerar kondensavloppet från FTX aggregatet? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om kondensavloppet är funktionellt och inte påvisar några tecken 
på läckage eller bristande funktion. Källa: 3.4.2.5 Kyl- och värmebatteri 
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 En god innemiljö 4.4.3
En god innemiljö skall beakta problem som kan leda till att innemiljön uppfattas som 
bristande. Vid en okulär besiktning är det endast möjligt att bedöma indikatorer på en 
bristande innemiljö. Indelningen av undergrupper baseras på vart man normalt kan 
upptäcka brister som påverkar brukares hälsa, komfort och tillgänglighet.  
 Luftkvalité 4.4.3.1
IM.1 
FU.31 
IN.6 
EN.25 
Har ventilationssystemet injusterats?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om ventilationssystemet är injusterat inom det senaste 5 åren. 
Samtliga delar av systemet skall ha injusterats. Det krävs att 
dokumentation på detta över när, vem och injusterande värden. 
Ombyggnader och förändringar på ventilationssystemet får inte ha 
inträffat efter injusteringen för att frågan skall godkännas. Källa: 3.3.2 
Termiskt klimat 
 
IM.2 Är samtliga städutrymmen och förråd frånluftsventilerade? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Enligt allergironden skall städutrymmen och förråd vara 
frånluftsventilerade för att undvika olägenheter. För att ange Ja skall det 
även finnas ett intag för luft. Självdrag anses vara godkänt. Källa: 3.4.2.3 
Från- och tilluft 
 
IM.3 Är entréerna utformade så att smuts kan avsättas? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange Ja om entréerna har mattor eller galler för att smuts inte skall dras 
in i byggnaden. Mattorna storlek skall vara två steglängder. Källa: 3.5.1.1 
Drift 
 
IM.4 
MP.11 
Är byggnaden PCB sanerad?** ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange Ja om byggnaden om det finns dokumentation enligt Förordning 
(2007:19) om PCB. Frågan är endast aktuell för byggnader som är 
uppförda, renoverade eller ombyggda mellan 1956-1973. Renoveringar 
innebär att man ändrat på material, utseende eller funktion på en del av 
byggnaden. Källa: 3.3.1.8 PCB 
 
IM.5 Är byggnaden sanerad från Asbest?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning Ange Ja om det finns dokumentation på fullständigt genomförd 
asbestsanering. Frågan är endast aktuell för byggnader som är uppförda, 
renoverade eller ombyggda mellan 1930-1976. Källa: 3.3.1.7 Asbest 
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IM.6 
IN.11 
EN.27 
Är till- och frånluftsdonen rengjorda? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om till- och frånluftsdonen är fria från smuts, damm eller andra 
beläggningar som hindrar luftflödet i donet. Vid självdrag skall renheten 
på intag beaktas [Bild]. Källa: 3.4.2.3 Från- och tilluft 
 
IM.7 Förekommer det störande lukt i rummet? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Ange Ja om det förekommer lukter i rummet som genererats av en 
aktivitet som inte utförs i det aktuella rummet. T.ex. cigarettrök, matos, 
avgaser, mögel m.m. Observera att denna fråga är tidsberoende. Källa: 
3.3.1.5 Partiklar 
 
IM.8 Är skicket på limmade beläggningar god? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Skicket på limmade beläggningar kan anses vara god om det inte 
förekommer defekter som sprickor, blåsor eller att mattan på annat sätt 
släppt från underlaget. Framförallt sker detta i skarvar, hörn och 
övergångar. Källa: 3.3.1.6 Emissioner 
 
IM.9 Har rum med stor föroreningsgenerering ett undertryck i 
förhållande till angränsande rum? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om rum där stor andel av föroreningar sker har ett undertryck i 
förhållande till angränsande rum. Detta kan undersökas med hjälp av 
papper eller indikatorrök. Ange ja om pappret eller röken dras in mot 
dörren eller andra kommunikationsvägar. Exempel på verksamheter som 
bör ha undertryck jämförelse mellan andra rum är 
kök/badrum/kopiator/scanner/gym m.m. Källa: 3.4.2.3 Från- och tilluft  
 
IM.10 Vetter tilluftsintag mot trafikerad väg? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Ange Ja om luftintag som är placerade mot en trafikerad väg i en tätort. 
Tätort definieras som ett område med minst 200 invånare och högst 
200 m mellan husen (Wärneryd, 2015). Samt AFS 2009:2 § 18. Källa: 3.3.1 
Luftkvalité, 3.4.2.7 Lagkrav 
 
IM.11 
FU.13 
Förekommer mögellukt? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Uppge om det förekommer mögellukt i byggnader. Mögellukt kan 
förekomma i golvvinklar och hörn, dessa bör särskilt kontrolleras. Detta 
skall göras vid våtrum med keramisk beläggning samt där det förekommer 
misstanke om fuktskada. Misstanke av fuktskada kan vara välvning av 
material, materialsläpp eller missfärgningar. Vid lukttester skall det helst 
vara ett undertryck i rummet. Denna fråga kan också vara 
årstidsberoende. [Bild] Källa: 3.2.2 Ytterväggskonstruktion, 3.3.1 
Luftkvalité 
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IM.12 
IN.10 
Hindras distribueringen av luft från ventilationssystemet? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange Ja det finns installationer, fast inredning, konstruktionslösningar 
eller dylikt som uppenbart stör ventilationen. Don skall vara fria så att 
deras funktion inte störs. [Bild] Källa: 3.3.3.3 Från- och tilluft 
 
IM.13 Är eventuella askkoppar placerade långt ifrån friskluftsintag 
eller entréer? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om askkoppar eller rökrutor är placerade minst 20 m ifrån 
ovannämnda delar. Källa: 3.3.1.5 Partiklar 
 
IM.14 
IN.16 
Finns det någon synlig mikrobiell påväxt i ventilationsrören för 
tilluft? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om det finns mikrobiellpåväxt i tilluften. Kontrollera intag för 
tilluften samt alla filter för tilluften. [Bild] Källa: 3.4.2 Ventilation 
 
IM.15 Är tillufts och eller flerluftsdonen igång? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om det förekommer ett märkbart flöde från tilluftsdonet. Vid 
självdrag kontrollera hur luften rör sig. Källa: 3.4.2.1 Självdrag 
 
IM.16 Finns det blindtarmar på tappvatten installationer? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: För att det skall anses vara en blindtarm skall sticket vara mer än en 
diameter av sticket. [Bild] Källa: 3.3.1.2 Biologisk aktivitet 
 
IM.17 
EN.10 
Är tappvattnets temperatur mellan 55° - 65° C? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Detta kan mätas med en termometer på det tappvattenställe längst ifrån 
centralen. Källa: 3.3.1.3 Legionella 
 Termiskt klimat 4.4.3.2
IM.18 
IN.20 
EN.36 
Är värmesystemet injusterat?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om injustering på värmesystemet har skett det inom de senaste 10 
åren. Samtliga delar av systemet skall ha injusterats. Det krävs att 
dokumentation på detta över när, vem och injusterande värden. 
Ombyggnader och förändringar på värmesystemet får inte ha inträffat 
efter injusteringen för att frågan skall godkännas. Källa: 3.3.2 Termiskt 
klimat 
 
IM.19 Är lufttemperaturen mellan 20-24°C vid besiktningstillfället?  
(20-26°C sommartid) 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Lufttemperaturen bör mätas 1,1 m över golvytan. Dag, tid och plats för 
mätning skall noteras i samband med frågan. Källa: 3.3.2 Termiskt klimat 
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IM.20 
IN.19 
Hindras värme- eller kylavgivningen till rummet? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange Ja om det finns installationer, fast inredning, konstruktionslösningar 
är installerat dikt an mot värmeavgivande eller kylavgivande 
installationer. Detta gäller också om fönsterbänkar förhindrar 
motverkandet av kallras. [Bild] Källa: 3.3.2 Termiskt klimat 
 
IM.21 Finns det ytor som är nedsmutsade på grund av kallare 
temperatur eller luftläckage? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Ange om ytor som är nedsmutsade av drag eller för att de har en kallare 
temperatur. Detta är vanligt förekommande är genomföringar, 
köldbryggor, ventilationsdon och fönster. Källor: 3.3.2 Termiskt klimat 
 
IM.22 
EN.31 
Upplevs drag vid fönster eller dörrar? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Mät med hjälp av ett papper eller rök för att upptäcka eventuella läckage. 
Kontrollera att merparten av tätningslisterna är mjuka och fria från 
sprickor samt täcker hela bågens omkrets. Skicket på listen kan bedömas 
genom att trycka/dra fönstret mot tätningslisten. Om ljudnivån eller 
utbytet av luft utifrån minskar så anses tätningslistens funktion inte vara 
tillfredsställande. Kolla så att inte ventilationsdon påverkar pappret. Ange 
Ja om pappret eller rök rör sig på grund av drag från fönstret. Kontrollera 
mellan båge och karm. Om intag av luft sker via fönstret skall detta inte 
anses vara drag utan som en del i ventilationssystemet. Dag, tid och plats 
för mätning skall noteras i samband med frågan. Källa: 3.3.2 Termiskt 
klimat 
 
IM.23 Är ett flertal fönster öppna? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om ca 15 % av byggnadens öppningsbara fönster är öppnade. 
Hänsyn bör tas till antalet brukare i fastigheten samt om det sker en 
förändring beroende på solens förflyttning. Observera att denna fråga är 
beroende av vilken tid på dygnet samt vilken årstid den kontrolleras. 
[Bild] Källa: (Intervjuperson C, 2015) 
 
IM.24 
IN.28 
Finns det fungerande termostater på radiatorer? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Testa termostater genom att ändra termostatens inställning och känn om 
den värme-/kylavgivande installationens temperatur ändras. Om detta 
inte är möjligt bör man ta reda på om termostaterna fungerar genom 
brukarenkät. Källa: 3.3.2 Termiskt klimat 
 
IM.25 
EN.50 
Finns det solavskärmning? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange om det finns någon typ av solavskärmning på merparten av 
fönsterna. Ange om den är invändig eller utvändig samt om brukare kan 
reglera dessa själva. Källa: 3.3.2 Termiskt klimat 
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 Ljud 4.4.3.3
IM.26 
IN.7 
Uppkommer det ljud eller vibrationer från ventilations-
systemet i form av slirande remmar, skaller, vinande ljud? (B) 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om ljud från ventilation anses störande. Källa: 3.3.3.1 Ljud från 
ventilation 
 
IM.27 
IN.22 
 Uppkommer det ljud från uppvärmningssystemet? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om uppvärmningssystemet ger upphov till susande, bubblande eller 
vinande ljud. Källa: 3.3.3.3 Ljud från värmesystem, 3.4.3 Uppvärmning 
 
IM.28 
IN.3 
 Uppkommer det ljud från tapp- eller avloppssystemet? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om tappvatten system ger upphov till susande, bubblande eller 
vinande ljud. Källa: 3.3.3.3 Ljud från värmesystem, 3.4.3 Uppvärmning 
 
IM.29  Hörs ljud utifrån? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ljud från trafik och andra ljudkällor utifrån skall endast höras om det är 
tyst i rummet. Bedömningen sker med stängda fönster. Källa: 3.3.3.5 
Bedömning av ljudnivå 
 
IM.30  Hörs ljud från andra rum/lägenheter? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ljud från angränsande rum i form av samtal, flyttande möbler och steg 
skall endast höras svagt och samtal skall ej gå att uppfatta. I 
flerbostadshus gäller detta mellan lägenheter. Källa: 3.3.3.5 Bedömning 
av ljudnivå 
 Ljus 4.4.3.4
IM.31 Är ljusrörsarmaturer och lampor väl rengjorda? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:   Lysrörsarmaturer och lampor skall vara rengjorda så att det inte hindrar 
ljusavgången från ljuskällan. Armaturen eller lampan anses rengjord om 
det inte sker någon skillnad vid avtorkning. [Bild] Källa: 3.3.4.2 Belysning  
 
IM.32 Förekommer det defekta ljuskällor? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange Ja om det ljuskällor flimrar eller blinkar. Ange om mer än 10 % av 
ljuskällorna är sönder. Källa: 3.3.4 Ljus, 3.3.4.2 Belysning 
 
IM.33 Har takarmaturerna bländskydd/raster/lameller? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om samtliga armaturer har skydd mot bländning. Samtliga 
armaturer skall vara hela utan sprickor eller andra defekter. Källa: 3.3.4.2 
Belysning 
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IM.34 Bedöms fönsterglasandelen vara över 10 %? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Fönsterglasandelen beräknas på följande sätt 
 Fönsterandel = Fönsterarea/Golvarea 
 Källa: 3.3.4 Ljus  
 Tillgänglighet 4.4.3.5
IM.35 Finns det minst en lättillgänglig entré som är anpassad för 
personer med rörelse- och orienteringsnedsättning? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att en entré skall anses vara anpassad skall den: 
 Ha ett fritt passagemått på 0,8 m när dörren uppställd i 90° 
 Ej ha någon form av hinder. Trösklar, dörrmattor eller skrapgaller kan 
utgöra hinder om de inte är nedsänkta 
 Vara försedd med automatisk dörröppnare om det finns dörrar med 
dörrstängare. I dessa fall bör området där dörren öppnas förses med 
markering 
Källa: 3.3.5.1 Entréer och dörrar 
IM.36 Är trappor i byggnaden anpassade för personer med rörelse- 
och orienteringsnedsättning? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att en trappa skall anses vara anpassad och säker så den: 
 Ha trappsteg som är av samma höjd och djup hela vägen i ett 
trapplopp  
 Ha trappstegets vars djup minst är 0,25 m 
 Ha ledstänger som sitter på en höjd av 0,90 m 
Källa: 3.3.5.2 Trappor 
IM.37 Finns det handikappanpassade toaletter på varje våningsplan? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Frågan bedöms endast i lokaler som är avsedda för allmänheten. För att 
toaletten skall anses vara handikappanpassad skall den: 
 Minst vara av storleken 2,2 x 2,2 meter 
 Ha lämpligt utformad och placerad inredning och utrustning 
 Vara försedd med kontrastmarkeringar 
 Vara utrustad med säkerhetslarm 
Källa: 3.3.5.3 Toaletter 
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IM.38 Finns det en hiss som är utformad för att kunna användas av 
personer med rörelsenedsättning? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att en hiss skall anses vara utformad för att säkerställa tillgänglighet 
skall den rymma en person som använder rullstol och en medhjälpare.  
 Minsta korgmått för att uppfylla kravet är 1,1 x 1,4 m.  
 Hissar utomhus ska vara avsedda för större utomhusrullstolar och 
minst ha korgmått 2,0 x 1,4 m.  
Källa: 3.3.5.4 Hiss 
 Väl fungerande installationer 4.4.4
I väl fungerande installationer kontrolleras funktionen hos installationer. Besiktningen 
skall i första hand beakta att installationer fungerar så bra som de är tänkt att göra. 
Viktigt vid besiktning av installationerna är att de är Undergrupperna är uppdelade efter 
vanligt förekommande installationer.  
 Vatten och avlopp 4.4.4.1
IN.1 Är av avloppsstammar utbytta inom de senaste 40 åren?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Samtliga avloppsstammar skall vara utbytta inom fastighetsägarens 
systemgräns är utbytta inom de närmsta 40 åren. Källa: 3.4.1.2 Avlopp 
 
IN.2 Är merparten av avloppsstammar relinade inom de senaste 20 
åren?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Relining skall ha skett på samtliga kvarvarande avloppsstammarna inom 
det närmaste 20 åren. Källa: 3.4.1.2 Avlopp 
 
IN.3 
IM.28 
Uppkommer det ljud från tapp- eller avloppssystemet? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om tapp eller avloppssystem ger upphov till susande, bubblande 
eller vinande ljud. Källa: 3.3.3.3 Ljud från värmesystem, 3.4.3 
Uppvärmning 
 
IN.4 Fungerar merparten av vattenlåsen? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Om de inte fungerar så kan man känna en avloppsdoft. 3.4.1.2 Avlopp 
 
IN.5 
FU.34 
Finns det indikationer på läckage eller korrosion i på 
rördragningar för tappvatten- eller avloppssystem? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Skicket på gjutjärnsledningar kan bedömas utifrån sprickor, korrosion och 
otäta skarvar. Knacka på rören för att se hur klangen är. Plaströr som 
installerades under 1965 till 1975 har tunnare gods och var av sämre 
kvalité. Bubblande färg och rost är indikationer på korrosion i ledningen. 
Anslutningar mellan grenledningar och stamledningar kan visa på läckage. 
[Bild] Källa: 3.4.1 Vatten och avlopp 
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 Ventilation  4.4.4.2
IN.6 
FU.31 
IM.1 
EN.25 
Har ventilationssystemet injusterats?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om ventilationssystemet är injusterat inom det senaste 5 åren. 
Samtliga delar av systemet skall ha injusterats. Det krävs att 
dokumentation på detta över när, vem och injusterande värden. 
Ombyggnader och förändringar på ventilationssystemet får inte ha 
inträffat efter injusteringen för att frågan skall godkännas. Källa: 3.3.2 
Termiskt klimat 
 
IN.7 
IM.26 
Uppkommer det ljud eller vibrationer från ventilations-
systemet i form av slirande remmar, skaller, vinande ljud? (B) 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om ljud från ventilation anses störande. Källa: 3.3.3.1 Ljud från 
ventilation 
 
IN.8 Är alla filter i ventilationsaggregat utbytta? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Filter skall maximalt vara 1 år gammalt. Om filtret anses vara smutsigt 
men bytts inom det angivna intervallet ange nej. [Bild] Källa: 3.4.2.3 Från- 
och tilluft 
 
IN.9 
EN.26 
Är ventilationskanalerna rengjorda?  ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om merparten av ventilationskanalerna är så pass nersmutsade att 
det innebär en minskad luftföring. Kontrollera detta i rensluckor för olika 
delar av systemet. [Bild] Källa: 3.4.2.3 Från- och tilluft 
 
IN.10 
IM.12 
Hindras distribueringen av luft från ventilationssystemet? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange Ja det finns installationer, fast inredning, konstruktionslösningar 
eller dylikt som uppenbart stör ventilationen. Don skall vara fria så att 
deras funktion inte störs. [Bild] Källa: 3.3.3.3 Från- och tilluft 
  
IN.11 
IM.6 
EN.27 
Är till- och frånluftsdonen rengjorda? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om till- och frånluftsdonen är fria från smuts, damm eller andra 
beläggningar som hindrar luftflödet i donet. Vid självdrag skall renheten 
på intag beaktas. [Bild] Källa: 3.4.2.3 Från- och tilluft 
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IN.12 
EN.28 
Har den tekniska livslängden på fläktarna passerat? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Den aktuella åldern kan bedömas genom att kontrollera mot fläktens 
tillverkare. Den tekniska livslängden för fläktar är 15 år för axialfläktar och 
25 år för radialfläktar. [Bild]. Källa: 3.4.6 Livslängd på 
installationskomponenter 
 
IN.13 Har den tekniska livslängden för värmeväxlaren 
passerat? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Den aktuella åldern kan bedömas genom att kontrollera mot 
värmeväxlarens tillverkare. Den tekniska livslängden för värmeväxlare är 
15 år vid normal drift. [Bild]. Källa: 3.4.6 Livslängd på 
installationskomponenter 
 
IN.14 Har merparten av ställdonen passerat sin livslängd? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Den aktuella åldern kan bedömas genom att kontrollera mot 
värmeväxlarens tillverkare. Den tekniska livslängden för värmeväxlare är 
12 år vid normal drift. [Bild]. Källa: 3.4.6 Livslängd på 
installationskomponenter 
 
IM.15 Är tillufts och eller flerluftsdonen igång? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om det förekommer ett märkbart flöde från till- och frånluftsdonet. 
Vid självdrag kontrollera hur luften rör sig. Källa: 3.4.2.1 Självdrag 
 
IN.16 
IM.14 
Finns det någon synlig mikrobiell påväxt i ventilationsrören för 
tilluft? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om det finns mikrobiellpåväxt i tilluften. Kontrollera intag för 
tilluften samt alla filter för tilluften. [Bild] Källa: 3.4.2 Ventilation 
 
IN.17 Är värmebatteri, värmeväxlare, luftvärmare fria från damm? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Även relativt små ansamlingar av damm kan inverka på 
värmeöverföringen. Ange om det finns ansamling eller påbörjan av 
ansamling av damm på aggregatets värmeöverförande del. Denna fråga 
gäller endast vid luftburen uppvärmning. [Bild] Källa: 3.4.2.3 Från- och 
tilluft 
 Uppvärmning/Kylning 4.4.4.3
IN.18 Har det skett en ökning av antalet påfyllningar eller mängd 
påfyllt vatten i värmesystemet?* 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange Nej om antalet påfyllningar per år anses normal. Antalet påfyllningar 
per år skall vara dokumenterat och protokollfört ör att godkännas. Om 
information inte finns anges Ja. Ange hur många gånger systemet har 
fyllts på. Källa: 3.4.3 Uppvärmning 
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IN.19 
IM.20 
Hindras värme- eller kylavgivningen till rummet? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange Ja om det finns installationer, fast inredning, konstruktionslösningar 
är installerat dikt an mot värmeavgivande eller kylavgivande 
installationer. Detta gäller också om fönsterbänkar förhindrar 
motverkandet av kallras. [Bild] Källa: 3.3.2 Termiskt klimat 
 
IN.20 
IM.18 
EN.36 
Har värmesystemet injusterats?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om värmesystemet är injusterat inom det senaste 10 åren. Detta 
skall vara dokumenterat och protokollfört för att godkännas. Källa: 3.3.2 
Termiskt klimat 
 
IN.21 Är trycket i värmesystemet acceptabelt med avseende på det 
specifika systemet? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Avläsning av trycket sker på manometern. Ange Ja om trycket ligger nära 
normaltrycket. Källa: 3.4.3 Uppvärmning/Kylning 
 
IN.22 
IM.27 
 Uppkommer det ljud från uppvärmningssystemet? (B) ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om uppvärmningssystemet ger upphov till susande, bubblande eller 
vinande ljud. Källa: 3.3.3.3 Ljud från värmesystem, 3.4.3 Uppvärmning 
 
IN.23 
FU.35 
Finns det indikationer på läckage eller korrosion i på 
rördragningar för uppvärmning- eller kylsystemet? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning:  Skicket på gjutjärnsledningar kan bedömas utifrån sprickor, korrosion och 
otäta skarvar. Knacka på rören för att se hur klangen är. Bubblande färg 
och rost är indikationer på korrosion i ledningen. Läckage från 
installationer kan indikeras genom t.ex. färgförändringar eller fuktiga ytor. 
[Bild]. Källa: 3.4.1 Vatten och avlopp 
 
IN.24 
FU.36 
Fungerar kondensavloppet från FTX aggregatet? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om kondensavloppet är funktionellt och inte påvisar några tecken 
på läckage eller bristande funktion. Källa: 3.4.2.5 Kyl- och värmebatteri 
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IN.25 
EN.44 
Är den tekniska livslängden på pumpar uppnådd? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Den aktuella åldern kan bedömas genom att kontrollera mot pumpens 
tillverkare. Rekommenderad livslängd för pumpar: 
Centralutrustning Utsatt Normalt Skyddat 
Cirkulationspumpar 
0,025-0,4 kW tapp 
12 18 24 
Cirkulationspumpar 
1,5–2,5 kW tapp 
16 24 30 
Djupbrunnspump 12 18 24 
Tryckstegringspump 12 18 24 
Pumpar, dränkbara 8 10 15 
 [Bild] Källa: 3.4.6 Livslängd på installationskomponenter 
 
IN.26 Är den tekniska livslängden på fjärrvärmeväxlaren uppnådd? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Den aktuella åldern kan bedömas genom att kontrollera mot 
fjärrvärmeväxlarens tillverkare. Rekommenderad livslängd för 
fjärrvärmeväxlare: 
Centralutrustning Utsatt Normalt Skyddat 
Fjärrvärmeväxlare 15 20 25 
 [Bild] Källa: 3.4.6 Livslängd på installationskomponenter 
 
IN.27 Är den tekniska livslängden på värmepumpar uppnådd? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Den aktuella åldern kan bedömas genom att kontrollera mot 
värmepumpens tillverkare. Rekommenderad livslängd för värmepumpar: 
Markvärmepump Utsatt Normalt Skyddat 
6-10 kW 15 20 25 
20-25 kW 20 25 30 
30-40 kW 20 25 30 
[Bild] Källa:3.4.6 Livslängd på installationskomponenter 
 
IN.28 
IM.24 
EN.47 
Finns det fungerande termostater på radiatorer? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Testa om termostater genom att ändra termostatens inställning och känn 
om den värme-/kylavgivande installationens temperatur ändras. Om 
detta inte är möjligt bör man ta reda på om termostaterna fungerar 
genom brukarenkät. Källa: 3.3.2 Termiskt klimat 
 
IN.29 Är den tekniska livslängden på expansionskärlet uppnådd? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Den aktuella åldern kan bedömas genom att kontrollera mot 
expansionskärlets tillverkare. Rekommenderad livslängd för 
expansionskärl är mellan 15-20 år. [Bild] Källa: 3.4.6 Livslängd på 
installationskomponenter 
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 Elsäkerhet 4.4.4.4
IN.30 
 
Finns det elektriska apparater eller komponenter som har en 
påtagligt högre temperatur än liknande utrustning? 
☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Känn med handen eller mät med IR-mätare för att avgöra om 
elinstallationer är varma. Jämför med andra liknande installationer. 
Komponenten skall användas vid mätning. Kolla säkringar, pumpar, 
elcentral m.m. Källa: 3.4.4 Elsäkerhet 
 
IN.31 Finns det brandsläckare i utrymmet där undercentralen och 
värmecentralen befinner sig? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om det finns minst en brandsläckare i det rum som ovannämnda 
delar befinner sig i. Källa: 3.4.4 Elsäkerhet  
 
IN.32 
AM.3 
Finns det fritt utrymme framför elskåpet? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Det skall vara minst 1,2 meter fritt framför elskåpet. Källa:  3.4.4 
Elsäkerhet 
 
IN.33 
AM.8 
Är kablage i gott skick? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Isoleringen skall vara fria från sprickor och kablar skall inte vara klämda 
eller skadade av sin installation. Dammansamlingar och missfärgningar 
skall dokumenteras. [Bild] Källa: 3.4.4 Elsäkerhet 
  
IN.34 
AM.9 
Är uttag jordade? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Efter 1994 skall nyinstallerade elinstallationer vara jordade om det är en 
utbyggnad av en tidigare ojordad ledning. Merparten av eluttagen skall 
vara jordade. Jordfelsbrytare skall också finnas installerat i elcentralen för 
att Ja skall kunna anges. Källa: 3.4.4 Elsäkerhet 
 
IN.35 Är lysrör missfärgade? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om lysrör är missfärgade nära kontakten. Om lysröret är igång kan 
det synas en annan nyans eller att det ser ut som det glöder. [Bild] Källa: 
3.4.4 Elsäkerhet 
 
IN.36 Hålls maskiner och övrig elutrustning fria från lättantändligt 
eller värmeisolerande material? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om maskiner, elledningar och övrig elutrustning är fria från material 
som hindrar värmeavgivningen. Damm, smuts, och andra restprodukter 
från industritillverkning bör beaktas. [Bild] Källa: 3.4.4 Elsäkerhet 
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 Hissar 4.4.4.5
IN.37 Är hissar besiktade och godkända? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange Ja om hissen är besiktigad och följer nedanstående punkter. 
Kontrollera att månad och år för nästkommande besiktning inte har 
passerat.   
Skylt på besiktningen skall vara uppförd och beskriva följande punkter: 
 
 Anordningens identitet 
 Månad och år då en ny kontroll ska vara utförd  
 Kontrollorganets namn 
 Ackrediteringsnummer 
 Ackrediteringsmärke 
 Tillåten maxlast (vid en lastbärande anordning) 
Källa: 3.4.5 Hissar 
 Säker arbetsmiljö 4.4.5
Frågor som berör den fysiska statusen med avseende på arbetsmiljö skall placeras under 
arbetsmiljö. Frågorna skall vara riktade till driftpersonal och inte brukare av byggnaden. 
Frågorna skall ställas så att de beaktar huruvida det är möjligt att utföra drifts- och 
underhållsarbete på ett säkert och tryggt sätt. 
 
AM.1 Är arbetsutrymmen i undercentralen godtagbara? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Tillräckligt utrymme för passage, för att undvika klämskador, är i regel 0,6 
m i bredd.  Vidare beskrivs att ett arbetsutrymme inte bör vara mindre än 
0,6*0,9*2,1 m. Ange Nej om höjden vid tillträdesleder någon gång 
understiger 2,1 m. Det krävs stegar skall dessa vara installerade med 
ledstänger. Hinder som inskränker på ovannämnt utrymme skall vara 
uppmärkta. Källa: 3.5.4 Arbetsmiljö 
  
AM.2 Finns det brandsläckare i utrymmet där undercentralen och 
värmecentralen befinner sig? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om det finns minst en brandsläckare i det rum som ovannämnda 
delar befinner sig i. Källa: 3.4.4 Elsäkerhet 
 
AM.3 
IN.32 
Finns det fritt utrymme framför elskåpet? 
 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Det skall vara minst 1,2 meter fritt framför elskåpet. Källa: 3.4.4 
Elsäkerhet 
 
AM.4 Finns det onödigt material i driftrummet? ☐ Ja(0p) ☐ Nej (1p) 
Beskrivning: Ange om det finns redskap, smuts eller dylikt som hindrar underhåll eller 
driftpersonal från att utföra sitt arbete. [Bild]. Källa: 3.4 Installationer  
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AM.5 Är rörledningar och andra installationer isolerade mot bränn- 
och kylskador? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ytor som överstiger 90 °C skall vara skyddsisolerade. Detta kontrolleras 
genom IR Termometern. Källa: 3.5.4 Arbetsmiljö 
 
AM.6 Är nödbelysningen tillräckligt om ordinariebelysning inte 
fungerar? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Stäng dörren, släck ljuset och kontrollera om det går att orientera sig. 
Källa: 3.5.4 Arbetsmiljö 
 
AM.7 Är utrymmet där värmecentralen är placerad ventilerat?  ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange Ja om det finns det don för tilluft i undercentralen. Källa: 3.5.1 Drift 
och underhåll 
 
AM.8 
IN.33 
Är kablage i gott skick? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Isoleringen skall vara fria från sprickor och kablar skall inte vara klämda 
eller skadade av sin installation. Dammansamlingar och missfärgningar 
skall dokumenteras. [Bild] Källa: 3.4.4 Elsäkerhet 
  
AM.9 
IN.34 
Är uttag jordade? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Efter 1994 skall nyinstallerade elinstallationer vara jordade om det är en 
utbyggnad av en tidigare ojordad ledning. Merparten av eluttagen skall 
vara jordade. Jordfelsbrytare skall också finnas installerat i elcentralen för 
att Ja skall kunna anges. Källa: 3.4.4 Elsäkerhet 
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 Effektiva Komponenter 4.4.6
I effektiva byggnadskomponenter beaktas skicket på de komponenter som ingår i 
klimatskalet. Då detta innehåller till stor del en subjektiv bedömning från 
besiktningsutföraren är det viktigt att ta bilder.  
 
EK.1 Är takbeläggningen i gott skick? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att skicket skall anses vara god skall takbeläggningen vara fri från 
sprickor, hål, rostangrepp m.m. som kan ge upphov till vatteninträngning. 
Om flertalet brister finns eller en av nedanstående punkter anses finnas i 
stor utsträckning skall frågan besvaras med Nej. Om mindre allvarliga 
brister påfinns som inte riskerar vatteninträngning kan takbeläggningen 
anses vara i gott skick.  Kontroll skall särskilt göras på följande punkter. 
 Rostiga plåtdetaljer vid anslutningar eller genomföringar 
 Förekomsten av missfärgningar eller angrepp på takstolar och 
underbeläggning 
 Förekomst av missfärgning eller avflagningar på ytterväggen vid 
takanslutningen.  
 Skicket på takbeläggningen 
 Tecken på missfärgning i isolering 
 Avvattningssystemets skick med avseende på rost och deformation 
Vid bedömningen att taket inte är i gott skick skall bilder tas på det icke 
godkända delen. [Bild] Källa: 3.6.1 Tak 
 
EK.2 Är fasadmaterialet i gott skick?  ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att fasadskicket skall anses vara i gott skick skall det inte förekomma 
djupgående eller genomgående sprickor i byggnadsstommen. 
Regnkappan på byggnaden skall inte vara skadad på ett större eller 
flertalet mindre områden. Bruk eller puts som smulas sönder vid 
mekanisk åverkan skall inte godkännas. Om flertalet brister finns eller en 
av nedanstående punkter anses finnas i stor utsträckning skall frågan 
besvaras med Nej. Om mindre allvarliga brister påfinns som inte riskerar 
vatteninträngning kan fasadmaterialet anses vara i gott skick. Kontroll ska 
särskilt göras på följande punkter: 
 Plåtdetaljer vid anslutningar eller genomföringar 
 Förekomst av missfärgning eller avflagningar på ytterväggen med 
avseende på deras placering.  
 Förekomsten av sprickor och deras utseende 
 Avvattningssystemets skick med avseende på rost och deformation 
Vid bedömningen av fasaden inte är i gott skick skall bilder tas på det icke 
godkända delen. [Bild] Källa: 3.6.2 Fasad 
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EK.3 Är grunden i gott skick? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Grunden kommer bedömas olika beroende på konstruktion. Kontrollen 
görs på punkter angivna under respektive konstruktion. Om flertalet 
brister finns eller en av nedanstående punkter anses finnas i stor 
utsträckning skall frågan besvaras med Nej. Om mindre allvarliga brister 
påfinns som inte riskerar vatteninträngning kan grunden anses vara i gott 
skick. Kontroll ska särskilt göras på följande punkter: 
 Missfärgning på ytskikt  
 Avflagning av färg 
 Bortfall av material 
 Sprickbildning skall inte vara genomgående 
 Krypgrund: 
 Ingen förekomst av fritt vatten i krypgrunden får finnas.  
 Missfärgningar, påväxt eller rötangrepp får ej förekomma. Vid 
lättbetong konstruktioner kan detta upptäckas genom missfärgningar 
orsakade av rost. 
 Ventiler till krypgrunden skall vara fria från hinder 
 Genomströmning av luft skall kunna ske i samtliga delar, kontrollera 
att hjärtväggar medger luftgenomströmning. 
Platta på mark 
 Missfärgningar eller materialdefekter på golvbeläggningar. Detta skall 
även kontrolleras på innerväggarna. 
Källa: 3.6.3 Grund 
EK.4 Är merparten av fönsterna i gott skick? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Fönster anses vara i gott skick om karm och båge är fri från rost eller 
rötangrepp. Anslutningar skall bedömas med avseende på fukt och 
åverkan. Kontroll görs med kniv för att bedöma hur utvecklat 
rötangreppet är. Vid öppningsbara fönster skall tätningslist finnas och 
vara i gott skick enligt fråga IM.26. Om fönstrets gångjärn eller andra 
orsaker ger upphov till svårighet att öppna fönstret skall detta inte anses 
vara i gott skick. Källa: 3.6.4 Fönster och Dörrar 
 
EK.5 Är ytterdörrar i gott skick? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ytterdörren kan anses vara i gott skick om dörrbladet löper fritt i karmen 
samt att det inte är angripet av röta eller rost. Anslutningar mellan 
material i dörren skall beaktas. Källa: 3.6.4 Fönster och Dörrar  
  
115 
 
EK.6 
 
Är balkongernas lastbärande konstruktion fria från 
rostangrepp eller avspjälkning av betong? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: För att skicket skall anses godkänt får det inte finnas tecken på korrosion i 
armering. Detta kan ses som bubblande färg och missfärgningar orsakade 
av rost. Avspjälkning av betong sker framförallt på balkongens kanter och 
undersida. Förekomst av djup gående sprickor skall ge Nej på frågan. 
Källa:3.6.5 Balkonger  
 
EK.7 Är räcken fria från rostangrepp? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om det finns tecken på rostangrepp på balkongräcken. Detta kan 
indikeras som missfärgningar eller bubblor i färgen på räcket. Källa: 3.6.5 
Balkonger 
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 Frågebatteri - Förutsättningar 4.5
 Drift och underhåll 4.5.1
För att erhålla hela frågebatteriet gällande drift och underhåll kommer detta integreras 
med hjälp av frågor framtagna enligt Edsbäcker (2015). Detta har gjorts då vissa 
ämnesområdena är avgränsade i denna studie. 
 
Frågor som beaktar drift- och underhållsarbetets ingående delar skall placeras i denna 
undergrupp. Det kan vara frågor som berör mediaförsörjning, tillsyn och skötsel eller 
instruktioner för dessa samt frågor som beaktar planerat och felavhjälpande underhåll. 
Detta ämnesområde skall beakta förutsättningar för att den tekniska statusen för 
undergrupperna skall upprätthållas eller förbättras. 
 Fukt 4.5.1.1
FU.37 Genomförs regelbundna fuktronder på byggnaden?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange Ja om det finns protokollförda fuktronder med högst 1 års 
mellanrum. Ronden skall utföras med en mall som beskriver vad som skall 
kontrolleras och hur detta skall ske. Källa: 3.5 Organisation 
 Innemiljö 4.5.1.2
IM.39 Har mätningar på luftkvalitén i bygganden utförts tidigare?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange Ja om det finns dokumenterade mätningar på luftkvalitén. Kraven 
för nybyggnad kan användas som referens för att bedöma om luftkvalitén 
är acceptabel. Källa: 3.3.1 Luftkvalité 
 
IM.40 Har mätningar på det termiska klimatet i bygganden utförts 
tidigare?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange Ja om det finns dokumenterade temperaturmätningar. Kraven för 
nybyggnad kan användas som referens för att bedöma om temperaturen 
är acceptabel. Källa: 3.3.2 Termiskt klimat 
 
IM.41 Har mätningar på ljudnivåer i bygganden utförts tidigare?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange Ja om det finns dokumenterade ljudmätningar. Kraven för 
nybyggnad kan användas som referens för att bedöma om ljudnivån är 
acceptabel. Denna fråga gäller utöver det som utförs i OVK. Källa: 3.3.3 
Ljud 
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IM.42 
IN.40 
EN.58 
Finns en godkänd och gällande OVK?** ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange om OVK är utförd enligt kraven i PBF 5 kap. 4 §. 
 Resultat från OVK 
 Undersökning på energibesparande åtgärder som inte ger en 
försämrad inomhusmiljö 
 Uppgifter om luftflöde, drifttider och installerad eleffekt  
Källa: 3.4.2.7 Lagkrav 
IM.43 Finns skriftliga städrutiner anslagna i byggnaden? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Dokument skall finnas tillgänglig för lokalvårdarna på plats samt skall 
beskrivningarna vara lättlästa och tydligt strukturerade. Det skall framgå: 
var, hur, när och av vem städning ska ske, inklusive rutiner för 
storstädning. Källa: 3.5.1.1 Drift 
 
IM.44 
EN.62 
Görs det kontroll av temperaturen på VVC – ledningen och 
tappvarmvattnet?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange Ja om det finns regelbundna protokollförda kontroller över 
temperaturen på vvc – ledningar och tappvarmvatten. Källa: 3.3.1.3 
Legionella 
 
IM.45 Har en radon mätning utförts?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange Ja om det finns en dokumenterad radonmätning där 12 punkter 
enligt strålningsmyndigheten är besvarade. Källa: 3.3.1.4 Radon 
 
IM.46 Har tidigare brukarundersökning genomförts på luftkvalitén?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange om undersökningar på luftkvalitén har genomförts. Undersökningar 
definieras som enkäter, möten eller andra sätt uppmana till att samla in 
brukarnas åsikter om innemiljön. Detta skall vara dokumenterat samt 
behandla samtliga undergrupper enligt modellen. Källa: 3.3 Innemiljö 
 
IM.47 Har tidigare brukarundersökning genomförts på det termiska 
klimatet?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange om undersökningar på det termiska klimatet har genomförts. 
Undersökningar definieras som enkäter, möten eller andra sätt uppmana 
till att samla in brukarnas åsikter om innemiljön. Detta skall vara 
dokumenterat samt behandla samtliga undergrupper enligt modellen. 
Källa: 3.3 Innemiljö 
  
118 
 
IM.48 Har tidigare brukarundersökning genomförts på ljudmiljön?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange om undersökningar på ljudmiljön har genomförts. Undersökningar 
definieras som enkäter, möten eller andra sätt uppmana till att samla in 
brukarnas åsikter om innemiljön. Detta skall vara dokumenterat samt 
behandla samtliga undergrupper enligt modellen. Källa: 3.3 Innemiljö 
 
IM.49 Har tidigare brukarundersökningar genomförts på ljusmiljön?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange om undersökningar på ljusmiljön har genomförts. Undersökningar 
definieras som enkäter, möten eller andra sätt uppmana till att samla in 
brukarnas åsikter om innemiljön. Detta skall vara dokumenterat samt 
behandla samtliga undergrupper enligt modellen. Källa: 3.3 Innemiljö 
 Installationer 4.5.1.3
IN.38 Finns det drift och underhållsinstruktioner för 
ventilationsanläggningen på svenska?** 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange Ja om instruktionerna tillhörande ventilationsanläggningen 
innehåller punkter beskrivna i AFS 2009:2 27 §. Källa: 3.4.2.7 Lagkrav 
 
IN.39 Finns rutiner för filterbyte?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om det finns dokumentation över hur och med vilka intervall som 
filterbyten ska ske. Källa: 3.4.2 Ventilation 
 
IN.40 
IM.42 
EN.58 
Finns en godkänd och gällande OVK?** ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning:  Ange om OVK är utförd enligt kraven i PBF 5 kap. 4 §. 
 Resultat från OVK 
 Undersökning på energibesparande åtgärder som inte ger en 
försämrad inomhusmiljö 
 Uppgifter om luftflöde, drifttider och installerad eleffekt  
Källa: 3.4.2.7 Lagkrav 
IN.41 Har det genomförts besiktningar med avseende på 
elsäkerheten i byggnaden? * 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Besiktningar skall vara dokumenterade och protokollförda för att 
godkännas. Detta skall göras regelbundet på en rutinbelagd basis. Källa: 
3.5 Organisation 
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IN.42 Är drift och underhållsinstruktioner utformade specifikt på de 
installerade elinstallationerna i elcentralen? 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ja om samtliga elektriska komponenter i undercentralen har respektive 
leverantörs anvisningar på respektive komponent. Nej om drift och 
underhållsinstruktionerna inte finns på plats i byggnaden eller att dem 
inte beaktar de installerade komponenterna med avseende på fabrikat 
och typ. Källa: 3.4.4 Elsäkerhet 
 
IN.43 Finns det rutiner för rapportering och uppföljning av 
avvikelser?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Med avvikelser menas t.ex. brister på installationer som observerats eller 
ovanlig förbrukning m.m. Skador och avvikelser skall finnas 
dokumenterade för att rutinerna skall anses godkända. 
Informationshantering gällande drift och skötselpersonal skall också vara 
dokumenterade för att Ja skall anges. Källa: 3.5.1.2 Underhåll 
 
IN.44 Finns journalförd dokumentation över tillsynen av 
hissar?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning Enligt PBL 2010:900 8 Kap 24 § uppnås installation, skötsel och underhåll 
bäst med regelbunden tillsyn med journalföring. Dokumentationen skall 
vara uppdaterad i anknytning till besiktningar som följer de lagstadgade 
kraven i PBL.  
 Varu- och småvaruhissar 2 år 
 Soptransporthissar 2 år 
 Trapphissar 2 år 
 Övriga hissar 1 år 
 Plattformshissar, vilka enbart betjänar 1–2 bostäder 2 år  
 Källa: 3.4.5 Hissar 
 Arbetsmiljö 4.5.1.4
AM.10 Görs regelbundna arbetsmiljöronder i byggnaden?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange Ja om det finns protokollförda arbetsmiljöronder med högst 1 års 
mellanrum. Ronden skall utföras med en mall som beskriver vad som skall 
kontrolleras och hur detta skall ske. Källa: 3.5 Organisation 
 
AM.11 Finns det skötselinstruktioner specifikt för driftrummet? ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om det finns instruktioner för skötseln och renhållningen specifikt 
för driftrummet. Källa: 3.5.4 Arbetsmiljö 
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 Byggnadskomponenter 4.5.1.5
EK.8 Finns det rutiner för rapportering och uppföljning av 
avvikelser?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Med avvikelser menas t.ex. skador som observerats på klimatskalet, 
ovanlig förbrukning m.m. Skador och avvikelser skall finnas 
dokumenterade för att rutinerna skall anses godkända. 
Informationshantering gällande drift och skötselpersonal skall också vara 
dokumenterade för att Ja skall anges. Källa: 3.5.1.2 Underhåll 
 
EK.9 Finns det en uppdaterad underhållsplan för byggnaden?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Enligt BBR bör underhållsplanen vara 30 år vid nybyggnad. 
Underhållsplanen bör uppdateras kontinuerligt när man får ny 
information om byggnadens skick. Kontinuerligt definieras som varje år. 
Uppdateringar innebär att underhållsplanen revideras vid rapportering av 
avvikelser eller efter tillsyn av den specifika byggnaden. Källa: 3.5.1.2 
Underhåll 
 
EK.10 Finns det rutiner för informationsutskick till brukare?* (B) ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: T.ex. information om kommande underhåll eller åtgärder som genomförs. 
Dessa rutiner godkänns om det finns dokumenterat att 
informationsutskick sker innan åtgärder påbörjas. Källa: 3.5.1.2 Underhåll 
 Systematiskt brandskyddsarbete 4.5.1.6
SBA.1 Är ansvaret för brandskyddet tydligt fördelat?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Både fastighetsägaren och nyttjanderättshavaren är ansvariga för 
brandskyddet i byggnaden. Det skall vara tydligt vilka delar respektive 
part är ansvariga för. Detta bör finnas dokumenterat. Källa: 3.5.3 
Systematiskt brandskyddsarbete 
 
SBA.2 Finns det en brandskyddsansvarig i organisationen?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Det kan finnas flera personer som på något sätt är ansvariga för 
brandskyddsarbetet, men så mycket som möjligt bör knytas till en person. 
Källa: 3.5.3 Systematiskt brandskyddsarbete 
 
SBA.3 Finns det klara instruktioner som ska följas vid en eventuell 
brand?* (B) 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Instruktionerna bör behandla vart man skall samlas, hur man skall hjälpa 
andra m.m. Instruktionerna skall finnas tillgängligt och väl synligt för 
samtliga i byggnaden. Källa: 3.5.3 Systematiskt brandskyddsarbete 
 
SBA.4 Finns det rutin för behandling av aktiviteter som medför 
särskild risk?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: T.ex. heta arbeten, rökning m.m. Dessa skall finnas tillgängligt för samtliga 
som befinner sig i byggnaden. Källa: 3.5.3 Systematiskt 
brandskyddsarbete 
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SBA.5 Finns det en beskrivning en teknisk dokumentation av 
byggnadens brandskyddsinstallationer?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Dokumentationens omfattning beror på byggnadens komplexitet och på 
verksamheten som utövas där. Källa: 3.5.3 Systematiskt 
brandskyddsarbete 
 
SBA.6 Finns det rutiner för kontroll och underhåll av 
brandskyddsutrustning?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Några viktiga anordningar som bör omfattas av dessa är: 
 Automatiska brandlarm och automatiska släcksystem  
 Utrymningslarm 
 Brandvarnare 
 Rökluckor/brandgasfläktar 
 Nödbelysning och belysta vägledande skyltar 
 Dörrar i brandcellsgränser  
 Brandcellsgränser 
 Utrymningsvägar 
 Släckutrustning  
Källa: 3.5.3 Systematiskt brandskyddsarbete 
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 En god organisation 4.5.2
En god organisation skall beakta det organisationsarbete som inte har en direkt koppling 
till byggnaden, men som indirekt kan påverka dess status. Dessa frågor skall besvaras av 
fastighetsägaren. För att erhålla poäng på samtliga frågor krävs att det finns 
dokumentation som kan uppvisas i samband med besiktningsutförandet. 
 Energiledning 4.5.2.1
OR.1 Har organisationen en tydligt utsedd energiansvarig?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om organisationen har någon energiansvarig. För att erhålla poäng 
skall det finnas dokumenterat. Det bör framgå ansvar och behörigheter 
för den energiansvarige. Källa: 3.5.2 Ledningssystem 
 
OR.2 Har det genomförts en energikartläggning?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: En energikartläggning på en eller flera fastigheter i beståndet bör göras 
för att få en indikation där mest energi används. För att 
energikartläggning skall godkännas skall denna finnas dokumenterad. 
Källa: 3.5.2 Ledningssystem 
OR.3 Har organisationen en energipolicy med tydliga energimål?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Verksamheten bör ha energimål som är mätbara och tidsatta. Dessa ska 
utgå från energipolicyn, som ska vara anpassad till kärnverksamheten. 
Källa: 3.5.2 Ledningssystem 
 
OR.4 Finns det en handlingsplan för att förbättra 
energianvändningen?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Handlingsplanen ska beskriva hur verksamheten ska uppnå de satta 
energimålen. Handlingsplanen skall beakta hur energiarbetet ska följas 
upp och utvärderingen resultatet från dem bör utvärderas för att 
ledningssystemet ska kunna förbättras. Källa: 3.5.2 Ledningssystem 
 
OR.5 Finns rutiner för uppföljning och förbättring av 
organisationens energiarbete?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Varje del av miljöarbetet bör följas upp och resultatet från dem bör 
utvärderas för att ledningssystemet ska kunna förbättras. Källa: 3.5.2 
Ledningssystem 
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 Miljöledning 4.5.2.2
OR.6 Har det genomförts en miljöutredning?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: I en miljöutredning ska företaget kartlägga vilka aktiviteter som ger 
upphov till miljöpåverkan. Källa: 3.5.2 Ledningssystem 
 
OR.7 Har organisationen en tydligt utpekad miljöansvarig?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Ange om en eller flera personer är utsedda till miljöansvarig i 
organisationen. Källa: 3.5.2 Ledningssystem 
 
OR.8 Har organisationen en miljöpolicy med tydliga miljömål?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Verksamheten bör ha miljömål som är mätbara och tidsatta. Dessa ska 
utgå från miljöpolicyn, som ska vara anpassad till kärnverksamheten. 
Källa: 3.5.2 Ledningssystem 
 
OR.9 Finns det en handlingsplan för miljöarbetet?* ☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Handlingsplanen ska beskriva hur verksamheten ska uppnå de satta 
energimålen. Det bör även innehålla information om vem som ansvarar 
för respektive åtgärd, vilka resurser som krävs för genomförandet, 
tidpunkt då åtgärden ska vara genomförd och system för uppföljning. 
Källa: 3.5.2 Ledningssystem 
 
OR.10 Finns det rutiner för uppföljning och förbättring 
organisationens miljöarbete?* 
☐ Ja(1p) ☐ Nej (0p) 
Beskrivning: Varje del av miljöarbetet bör följas upp och resultatet från dem bör 
utvärderas för att ledningssystemet ska kunna förbättras. Källa: 3.5.2 
Ledningssystem 
 En bättre modell/Feedback 4.5.3
FB.1 Vilka frågor anser du inte kunnat besvaras?  
Kommentar:   
Beskrivning: Ange beteckningar på frågor som har varit svåra att besvara.  
 
FB.2 Vad kan förbättras med strukturen eller utformningen med 
besiktningsmallen? 
 
Kommentar:   
Beskrivning: Ange vilka negativa samt positiva intryck av mallens utformning gällande 
frågor, uppdelning, design m.m. Ge exempel på förbättringar 
 
FB.3 Gjordes observationer som inte ingick i besiktningsmallen?  
Kommentar:   
Beskrivning: Ange påtagliga observationer som inte beaktats i frågebatteriet. Exempel 
på detta kan vara frågor, undergrupper och områden som bör beaktas. 
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 Fallstudie 4.6
 Fallstudiens resultat  4.6.1
Resultatet från fallstudien har använts för revidering av framtaget frågebatteri och 
framtagning av förslag på besiktningsutförande. Det kommer också att användas för att 
diskutera förbättringar som bör genomföras men inte presenteras i resultatet. 
 Administrativa frågor 4.6.1.1
 
Fastighetsbeteckning: Repslagaren 18 
Företagsnamn: BRF Högevall 
Adress: Tullgatan 3B 
Telefon: 0761192934 
Kontaktperson: David Edsbäcker 
 
 
 
  
Verksamhetsbeskrivning/besvaras av förvaltaren 
På uppdrag av BRF Högervall har Edsbäcker, Mikaelson & Werner genomfört en 
statusbedömning den 2/5- 2015 med avseende på samtliga områden. I fastigheten 
inryms flerbostadshus med den huvudsakliga upplåtelseformen utgörande av 
bostadsrätter.  
 
Byggnadsbeskrivning/besvaras av förvaltaren  
Sedan uppförandet av byggnaden år 1926 har 
ombyggnationer/renoveringar/tillbyggnader enligt Adm.8 vidtagits. Den aktuella 
byggnaden värderingsår är satt till år 1926. Byggnadens förhållande till andra byggnader 
utgörs av mellanliggande byggnad. Byggnaden omfattas av 4 våningsplan (BOA/LOA) 
ovan mark och 0 BOA/LOA) under mark. Fastighetens vind och källare innefattas av 
vindsförråd samt källarförråd. Den totala arean för byggnaden uppgår till 1900 m2 
fördelat över 1280 m2 BOA och 0 m2 LOA. Totalt inryms 24 lägenheter fördelat enligt 
tabellen nedan  
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Lägenhetsutförande Antal lägenheter/st 
1 Rok 6 
2 Rok 14 
3 Rok 4 
4 Rok 0 
5 Rok 0 
≥6 Rok 0 
 
Fastigheten innehar totalt 3 trapphus och 0 hissar. Allmänutrymmena utgörs av: bastu, 
tvättstuga, dusch, och styrelserum. Arean av fastighetens tillhörande tomt uppskattas 
till 800 m2 med en total uppskattad area av tillhörande parkeringsplatser bestående av 0 
m2.  
 
Konstruktion/besvaras av besiktningsutförare 
Den generella takutformningen utgörs av sadeltak utformat som kalltak. Bjälklagen för 
tak, fasad, mellanbjälklag består av trä, murverk samt trä. Takbeklädnaden utgörs av 
takpannor och fasadbeklädnaden utgörs av tegel. Fastighetens 
grundläggningskonstruktion utgörs av källare. Fastigheten innehar 6 balkonger. 
 
Installationer/besvaras av besiktningsutförare 
Fastighetens värmedistributionssystem består av vattenburet radiatorsystem med 
tillhörande värmekälla bestående av fjärrvärme. Varmvattendistributionssystemet 
består av VVC-ledning. Ventilationssystemet består av frånluft. Fastighetens 
avvattningssystem är lokaliserat utvändigt.   
 
Beskrivning Årtal för åtgärd Omfattning? 
☐Tak   
☐Fasadmaterial   
☐Tilläggsisolering 
 
  
☐Solpaneler   
☐Balkonger 
 
  
☐Fönster utbyte 
 
  
☐Elledningar 
 
1992-1994 Samtliga matarledningar till 
lägenheter 
☐Avloppsstammar 
 
1992-1994  
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☐Tappvattenstammar 
 
1992-1994  
☐Värmekälla  
 
  
☐Distributionssystem 
 
  
☐Våtrum 
 
1992-1994 tvättstuga 
☐Grundläggning 
 
  
☐Ytskikt   
☐Annat:    
 
 Rosdiagram 4.6.1.2
 
Figur 14 - Resultat från fallstudie, samtliga ämnesområden 
 
En god 
energieffektivitet; 
38% 
En god 
fuktsäkerhet; 31% 
En god innemiljö; 
54% 
Väl fungerande 
installationer; 55% 
Effektiva 
komponenter; 14% 
Låg extern 
miljöpåverkan; 
52% 
En god utemiljö; 
76% 
En god 
organisation; 11% 
Repslagaren 18 
Statusbedömning 
Status
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Figur 15 - Resultat från fallstudie, innemiljö 
Figur 15 är ett typexempel på hur ett ämnesområde kan komma att presenteras. Figuren 
redovisar ämnesområdet ”Innemiljö”. Här visas undergruppernas respektive procentsats 
från fallstudien.  
 Feedback från besiktning/förbättringsåtgärder  4.6.1.3
Från besiktningen har följande förbättringsåtgärder för modellen uppmärksammats med 
hjälp av feedbackfrågor i besiktningsmallen.   
 
 Förtydligande av frågor gällande ansvarsuppdelning beroende på 
upplåtelseformen. Tydligare beskrivning av skillnader mellan 
upplåtelseformerna.  
 Vissa organisatoriska aspekter kan innebära en låg poäng för bostadsrätter då 
dessa har en bristfällig dokumentation på rutiner 
 Tillträde till lägenheter krävs för att besvara flertalet frågor 
 Större betoning och förtydligande av frågor som berör byggnadsutformningen, 
med avseende på byggnadsåret, och genomförda åtgärder. Detta för att 
underlätta för antagande vid besiktningen. 
 Tydligare framtagning av frågor beroende av de administrativa frågorna 
Luftkvalité; 59% 
Termiskt klimat; 
45% 
Ljud; 40% Ljus; 80% 
Tillgänglighet; 33% 
Repslagaren 18 
Status Innemiljö 
Status
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 Beskrivningar var i vissa fall otydliga samt bör dessa utformas i punktform för att 
kunna göra bedömningar lättare 
 Den faktiskt tekniska statusen och byggnadens organisatoriska förutsättningar 
borde särskiljas 
 Frågor som kräver en subjektivbedömning borde kunna besvaras senare med 
hjälp av bildreferenser från andra besiktningar 
 Frågor bör vara indelade, vid besiktningsutförandet, i rumstyper för att 
underlätta genomförandet.   
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 Enkätundersökning 4.7
Utav de 263 fastighetsbolag som enkäten skickades till erhölls svar ifrån 54 st. Resultatet 
från enkätundersökningen påvisar att det finns en positiv attityd till uppförandet av den 
utformade modellen. Mottagarna av enkäten anser att modellen kan användas för flera 
syften. 
Nedan sammanställs resultaten från varje fråga med hjälp av figurer. Vissa av de 
kommentarer vi fått till varje fråga lyfts ut och visas här. 
 
Fråga 1: Anser Ni att den beskrivna mallen för statusbedömning skulle kunna vara 
användbar för er organisation? (Envalsfråga)  
 
Figur 16 - Svarsfördelning fråga 1 
 Alt.1: Ja 90,6 % (48 svar) 
 Alt.2: Nej 9,4 % (5 svar) 
Kommentar: Modellen har mestadels fått positiva kommentarer t.ex. ”Ja det är bra att 
ha en checklista med sig”, ”den verkar enkel och överskådlig”. Vissa ansåg att modellen 
behöver bör vara mer komplex och eventuellt kopplas till befintliga system för att 
användas till underhållsframtagning. 
Några av de som ansåg att modellen inte är användbar har svarat ”För krånglig” och ”Vi 
har egna mallar i vårt fastighetssystem”. 
  
90,6% 
9,4% 
Alt. 1 Alt. 2
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Fråga 2: När är det viktigast för Er organisation att nyttja en sådan mall? (Envalsfråga) 
 
Figur 17 - Svarsfördelning fråga 2 
 Alt.1: Inför renovering 29,4 % (15 svar) 
 Alt.2: Vid inventering 29,4 % (15 svar) 
 Alt.3: Som underlag vid framtagning av underhållsplan 39,2 % (20 svar) 
 Alt.4: Övrigt  
o Kan ha olika syfte 
Kommentar: Flera har kommenterat att de ser modellen som användbar i flera av 
alternativen. Detta fanns inte som alternativ, men ses som positivt eftersom det är vår 
förhoppning av modellen. Ett förslag som kom in från kommentarerna var att matcha 
modellen med ABFF. 
 
Fråga 3: Anser du att vår modell saknar ett eller flera viktiga ämnesområden? 
Kommentar: De kommentarer som mottagits till denna fråga har varierat i storlek och 
relevans. Några exempel på förbättringar av modellen redovisas nedan. 
 Ekonomi 
 Riskutvärdering 
 Tillgänglighet inomhus 
 Invändiga ytskikt och snickerier 
 Koppling till redovisningssystemet K3 
 Uppdelning mellan underhållspunkter och bo sociala frågor 
  
29,4% 
29,4% 
39,2% 
2,0% 
Alt. 1 Alt. 2 Alt. 3 Alt. 4
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Fråga 4: Hur skulle Ni vilja att statusen på Era byggnader presenterades efter 
implementering av statusbedömningsmallen? (Envalsfråga) 
 
Figur 18 - Svarsfördelning fråga 4 
 Alt.1: Med en sammanlagd poäng för varje område (t.ex. energi, miljö, fukt etc.) 
22,9 % (11 svar) 
 Alt.2: Med en sammanlagd poäng för hela byggnaden 10,4% (5 svar) 
 Alt.3: Med båda alternativen 66,7 % (32 svar) 
Kommentar: En kommentar som kom från flera håll var att poängen inte var så viktigt i 
sig, utan att de snarare är intresserade av underhållsbehov. Det kom in förslag som t.ex. 
åtgärdsbehov inom vissa intervaller och färgmarkeringar beroende av åtgärdsbehov. 
  
22,9% 
10,4% 
66,7% 
Alt. 1 Alt. 2 Alt. 3
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Fråga 5: Välj ett av följande två påstående vilket Ni instämmer med? (Envalsfråga) 
 
Figur 19 - Svarsfördelning fråga 5 
 Alt.1: Vid en byggnads statusbedömning bör man beakta organisationens arbete 
och den fysiska statusen av byggnaden. (Beaktning av organisationens arbete 
avser rutiner för DoU, energi och miljömål m.m. som kan påverka byggnadens 
status) 50 % (27 svar) 
 Alt.2: Vid en byggnads statusbedömning bör man endast beakta byggnadens 
fysiska status 50 % (27 svar) 
Kommentar: Uppfattningen har varierat mycket i de svar vi fått. Flera har kommenterat 
att organisationens arbete är intressant men att detta bör vara skiljt från byggnadens 
fysiska status. Vi har t.ex. fått kommentaren ”Byter man skötselorganisation eller säljer 
fastigheten torde inte en byggnads statusbedömning ändras. Det som är dåligt är 
fortfarande dåligt.” ”att se och analysera arbetssätt och organisation ser jag som ett 
”skede 2” efter att fastighetens fysiska status har bedömts”. 
  
50,0% 50,0% 
Alt. 1 Alt. 2
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Fråga 6: Vilka nivåer i nedanstående figur anser ni att man behöver viktning i? 
(Envalsfråga) 
 
Figur 20 - Svarsfördelning fråga 6 
 Alt.1: Ämnesområde 29,4 % (15 svar) 
 Alt.2: Undergrupper 29,4 % (15 svar) 
 Alt.3: Frågor 13,7 % (7 svar) 
 Alt.4: Viktning bör inte ske 27,5 % (14 svar) 
Kommentar: Svaren har varit mycket spridda kring denna fråga, en utav de som 
kommenterade skrev ”detta med tanke på vem som värderar mätningen. 
Fastighetsägaren/förvaltaren värderar det som kan vara viktigt för dem. 
Driftgrupp/annan personal kan värdera andra saker”. Frågan ansågs otydlig utav flera 
utav de som besvarat enkäten och utfallet kan därför anses vara osäkert. 
  
29,4% 
29,4% 
13,7% 
27,5% 
Alt. 1 Alt. 2 Alt. 3 Alt. 4
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Fråga 7: Om Ni genomfört statusbedömningar tidigare, vilken information anser Ni 
saknats? (Flervalsfråga) 
 
Figur 21 - Svarsfördelning fråga 7 
 För få undersökta ämnesområden: 15,4 % (8 svar) 
 För liten koppling till lagkrav: 15,4 % (8 svar) 
 Att viktning inte genomförs: 9,6 % (5 svar) 
 Inget: 25 % (13 svar) 
 Har inte gjort statusbedömningar tidigare: 30,8 % (16 svar) 
 Övrigt: 
o Enhetligt sätt att bedöma 
o Vi har tagit frågor som anses viktiga för oss vid statusbedömningen 
o Har bara gjorts i enstaka detaljer aldrig som helhet 
o Gemensamma utrymmen 
o Foton 
o Totalviktningen är viktig 
  
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
Övriga
Har inte gjort statusbedömningar tidigare
Inget
Att viktning inte genomförs
För liten koppling till lagkrav
För få undersökta ämnesområden
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Fråga 8: Anser ni att någon av frågorna i enkäten var otydlig och således resulterade i 
ett osäkert svar? (Flervalsfråga) 
 
Figur 22 - Svarsfördelning fråga 8 
 Fråga 1: 0 % (0 svar) 
 Fråga 2: 0 % (0 svar) 
 Fråga 3: 15,4 % (2 svar) 
 Fråga 4: 7,7 % (1 svar) 
 Fråga 5: 7,7 % (1 svar) 
 Fråga 6: 61,5 % (8 svar) 
 Fråga 7: 15,4 % (2 svar) 
  
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
7
6
5
4
3
2
1
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5 Diskussion 
 Modell 5.1
Underlaget för statusbedömningen baseras till stor del på en okulär besiktning och 
frågor ställda till fastighetsägaren. Detta kan förklaras med att en utav förutsättningarna 
för statusbedömningen var att den skulle vara genomförbar på ett fåtal dagar. Okulära 
statusbedömningar bäddar alltid för ett visst fel då många brister i en byggnad inte är 
synliga. 
 
Modellen innefattar inte omfattande mätningar på grund av att detta är betydligt mer 
tidskrävande och kostsamt. Således är det viktigt att poängtera att 
statusbedömningsmodellen endast verkar som ett initialt bedömningsunderlag för 
framtida undersökningar. Detta resulterar i vissa begränsningar för modellens 
användningsområde. Den kommer t.ex. inte kunna nyttas för upprättandet av en 
underhållsplan i nuläget. Detta diskuteras vidare i 5.4.5 Byggnadskomponenter. Likväl 
kommer modellen inte kunna nyttjas för att klargöra vilka specifika renoveringsåtgärder 
fastigheten bör genomgå. För att kunna göra detta krävs kvalitativa bedömningar, vilket 
modellen kan underlätta. 
 
I modellens inledande användningsskede kommer vissa ”barnsjukdomar” att finnas. På 
grund av detta krävs det vidare granskning av modellen för att upptäcka dessa. Detta 
kan innebära att de första besiktningarna, med tillhörande frågebatteri, endast görs med 
utgångspunkt att revidera modellens olika steg. I det inledande användningsskedet 
kommer det inte finnas något underlag för referens- och kontrollsystemet. Avsaknad av 
underlag för referens- och kontrollsystemet innebär att den kvalitativa bedömningen 
inte kommer kunna stödjas av dessa system. Hur många besiktningar som erfordras för 
upprättande av ett referens- och kontrollsystemet som kan nyttjas är inte framtaget. 
Detta bör undersökas utifrån statistiska metoder med en given felmarginal. 
 
Det är viktigt att poängtera att bedömningen av resultatet främst utgörs av kvalitativa 
bedömningar. Referens- och kontrollsystemet kommer endast vara ett hjälpmedel för 
att underlätta det kvalitativa arbetet.  
 
Att sträva mot hållbarhet kräver att man försöker vidga systemgränserna utanför 
enskilda byggnader eftersom begreppet hållbarhet bör beaktas i ett större perspektiv. 
Modellen kan undersöka möjligheterna till utökning av systemgränser genom att avgöra 
statusen på flera byggnader som då får en gemensam status. Det kommer dock vara 
nödvändigt även bestämma statusen för de specifika byggnaderna för att bestämma 
vilka åtgärder som bör genomföras. Genom att utöka systemgränserna kan åtgärder 
väljas som gynnar hela systemet och inte enbart enskilda byggnader. Ett exempel är att 
det kanske inte alltid är nödvändigt att alla byggnader i ett system är energieffektiva, 
utan de med låg energiförbrukning kan väga upp för de med hög. 
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En fördel med att applicera modellen på ett bestånd är att fastighetsägaren kan allokera 
resurser för vidare undersökningar eller mindre omfattande åtgärder. Detta görs på de 
byggnader i beståndet som har den mest kritiska statusen eller de som har uppenbara 
brister. För att detta skall vara möjligt krävs det dock att samma ämnesområde 
undersöks i samtliga byggnader. 
 
Modellen beaktar vanligt förkommande fel i byggnader. Det bör ske kritiskt tänkande på 
nya godkända lösningar för att kunna identifiera kommande brister i byggnaden. Detta 
blir mer aktuellt när användandet av olika material och nya otestade lösningar ökar. 
 
Viktigt att beakta vid statusbedömningen är att skilja på skillnad mellan den erhållna 
procentsatsen på ett ämnesområde och möjlig förbättringspotential. Det är inte 
nödvändigtvis så att de områden som differentierar mest mellan referensvärde och 
erhållen procentsats har störst förbättringspotential. Specifika förutsättningar kan 
innebära att endast en viss del av differensen kan förbättras. Detta gör att en annan 
byggnad som har större potential men mindre differens kan komma att negligeras. Detta 
måste beaktas kvalitativt. 
 Ämnesområde 5.1.1
Valet av ämnesområden, undergrupper och frågor är framtaget utifrån forskning och 
befintlig litteratur. Eftersom information hämtas från ett stort antal källor kan vara svårt 
att se vad som gör en fråga relevant eller inte. Därtill finns det även en överhängande 
risk att områden vilket okulärt är lätta att bedöma tenderar att få fler frågor och således 
möjligheten till fler poäng. Att vissa aspekter är lätta att bedöma kan vidare innebära att 
samma problem beaktas i flera frågor och att de då inte ger något mervärde. 
 
Risken med att ha en horisontell koppling är att gemensamma frågor kan tendera att 
beaktas i ämnesområden som har en svagare koppling till denna. Det är något som 
måste avgöras kvalitativt eller med hjälp av att anmärkningar från genomförda 
besiktningar påvisar motsägelser i dessa frågor. 
 
Vidare har utgångspunkten för ämnesområden varit utifrån ett brett 
hållbarhetskoncept. För att en byggnad skall vara hållbar skall samtliga ämnesområde 
inneha en god status. Avgränsningar har gjorts vad gäller sociala och ekonomiska 
aspekter.  
 
Att bestämma huruvida byggnaden innehar en god social status är dessutom väldigt 
svårt att bedöma vid en besiktning. Beaktandet av detta bör göras med hjälp integrering 
av brukare vilket inte beaktas i modellen. Modellen kan dock beakta om det finns 
indikatorer på hur den sociala statusen kan uppfattas. Detta görs främst vid bedömning 
av inne- och utemiljö. Att inte integrera en brukarenkät kan innebära att fokusering 
läggs på åtgärder som inte uppfattas som nödvändiga ur ett brukarperspektiv. Detta 
beskrivs närmre under respektive ämnesområde. 
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Vid beaktning av ekonomiska aspekter finns det en överhängande risk att utfallet av 
denna begränsar möjligheterna till en vidare undersökning av resterande ämnesområde. 
Dock är detta en viktig förutsättning vid upprättandet av en underhållsplan. Detta 
diskuteras vidare i 5.4.5 Byggnadskomponenter. 
 Frågebatteri 5.1.2
Orsaken till att frågebatteriet endast består av två svarsalternativ (ja/nej) kan återigen 
härledas ifrån det faktum att besiktningsutförandet skulle genomföras på ett fåtal 
arbetsdagar. Denna utformning kan dock vålla problem då ingen hänsyn tas till om en 
viss brist endast finns i en liten utsträckning. Fastighetsägaren kan således bli orättvist 
bestraffad. Till största mån har dock detta kringgåtts genom att anpassa frågorna och 
använda termer som merparten, majoriteten, samtliga etc. Vidare har frågorna 
utformats med avseende på att byggnader har en bred spridning i förutsättningar och 
vilken typ av verksamhet som inryms. Detta innebär att utformning av poänggivande 
frågor skall göras på ett sådant sätt att det är tydligt hur poäng tilldelas samt att frågan 
är relevant för byggnaden. Om detta inte görs finns det en risk att byggnader bestraffas 
för något som inte är relevant för byggnadens användningsområde. Detta är något som 
kräver en ständig diskussion och uppdatering och förhoppningsvis tas upp i 
kontrollsystemet.  
 
Under utformningen av frågebatteriet har subjektivitet i största mån undvikits. Det har 
dock inte varit möjligt att helt undvika detta. Förhoppningen är att subjektivitetsgraden 
skall reduceras då besiktningsutföraren bifogar bilder på frågor av denna karaktär. 
 
Vid formuleringen av en fråga är det viktigt att det inte sker avgränsningar av 
besiktningsutförarens uppfattning om vad frågan skall beakta. Frågan bör inte vara 
formulerad på sådant sätt att beskrivningen lägger till aspekter som blir en påbyggnad 
av frågans omfattning. 
 
Eftersom kontrollsystemet kommer anmärka på frågor som inte är besvarade kan det 
vara aktuellt med en svarsruta som markeras då en fråga ej kan besvaras. Frågan kan då 
antingen besvara vid ett senare tillfälle eller att tas bort vid sammanställning av 
resultatet. Om frågan finns på flera ställen bör endast denna fråga markeras med kan ej 
besvaras i det specifika rummet då den kan komma att vara aktuell på andra platser. 
Liknande problem kan uppstå med den automatiska i kryssningen av 
ämnesöverskridande frågor. Det går inte att med säkerhet fastställa att frågan skall 
besvaras likadant i samtliga utrymmen. 
 
Då poängsättningen endast görs genom en ja/nej-skala kan det finnas behov av att ha 
fördjupande frågor som bygger vidare beroende på svaret på en fråga. Detta skulle 
innebära en fördjupad insikt och förhindra att frågor blir för generella.  
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 Viktning 5.1.3
Självklart är vissa företeelser viktigare än andra, men att vikta dessa kräver ett stort 
underlag av genomförda besiktningar. Därtill krävs erfarenheter kring modellens 
agerande som inte finns tillgängliga i nuläget. Att göra en viktning utan denna kunskap 
kan innebära att modellen inte bli mer noggrann, med hänsyn till dess syfte. Dessutom 
blir modellen känsligare för olika kombinationer av svarsalternativ (Sundkvist, et al., 
2006). En annan bakomliggande faktor till varför ingen viktning skett är komplexiteten 
av att genomföra en sådan viktning. 
 
Viktningen bör baseras på stor del av vilken verksamhet som utförs i fastigheten och vad 
resultatet skall användas till. Detta resulterar i att en entydig viktning inte kan 
genomföras. Således måste viktningssystemet beaktas från fall till fall. Istället för att 
viktning av modellen föreslås det i modellen att frågor som antas vara av större vikt 
redovisas i ett särskilt dokument. Genom detta förfarande kan betydelsefulla frågor 
beaktas i större utsträckning i den kvalitativa bedömningen. 
 Besiktningsutförande 5.2
Under fallstudien noterades vissa problem gällande besiktningsförfarandet. 
Beskrivningarna var i löpande text vilket gjorde att det var svårare att kontrollera 
frågans omfattning. Därför föreslås det att beskrivningarna skall omformuleras till 
punktform i så stor utsträckning som möjligt. En nackdel med att utforma 
beskrivningarna som punktlistor är att de kan innebär grova förenklingar. Dessa 
förenklingar kan innebära att subjektiviteten ökar i bedömningen av en fråga. 
 
Att dela in frågor i respektive ämnesområde kräver att besiktningsutföraren har goda 
kunskaper i sakfrågor samt var i fastigheten de specifika frågorna skall besvaras. En 
annan överhängande risk med denna uppdelning är att utövaren måste beakta mycket 
på samma gång och då missar anmärkningar. Dessutom resulterar denna uppdelning i 
tidskrävande arbetsprocess med mycket onödigt spring mellan de olika rummen.  
För att lösa detta problem föreslås att frågorna delas in efter rumstyper. 
 
Vid planering av besiktningen bör liknande rumstyper delas in i sektioner. Dessa 
sektioner besiktas efter aktuella frågor som beror av rumstypen. Samtliga anmärkningar 
som påträffas i en viss sektion hänförs till denna sektion. Observera att detta inverkar i 
presentationen av byggnaden och är till för att vidare kunna hänföra anmärkningar till 
en viss placering för den aktuella byggnaden. Hur denna påverkan sker beskrivs vidare i 
5.3.1 Kontrollsystem.  
 
Rumsindelningen innebär för- och nackdelar. Fördelen är att besiktningsutföraren kan 
fokusera på ett mindre antal frågor. Alltså behöver inte besiktningsutföraren kunna alla 
frågor som kommer att ställas utan kan koncentrera sig på färre frågor samtidigt. Detta 
medger också i viss mån, en möjlighet till en standardiserad uppdelning av frågor efter 
rumstyper. Detta för att underlätta sammanställningen av resultat från besiktningen. 
Nackdelen kan vara att variationen i byggnaders planlösningar och placering av 
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installationer innebär svårigheter att organisera frågorna efter rumstypsindelning. Detta 
kan innebära att fel frågor beaktas i fel utrymmen vilket kommer ställa krav på 
besiktningsutföraren och behov av större flexibilitet enligt Lindquist (2009). 
 
Vissa frågor kan behöva bedömas efter vanligt förekommande fel vid byggnads-, 
renoverings- eller ombyggnadsår. Detta kräver att besiktningsutföraren har god kunskap 
om dessa förekommande fel, eller att beskrivningen är så pass utförlig att denna 
information kan läsas i anslutning till dessa frågor. 
 Databas 5.3
Att ladda upp betydande dokument innebär att framtida arbete underlättas då detta 
återfinns på samma plats. Systemet skulle även kunna innehålla funktioner som 
påminner om att OVK skall uppdateras etc. 
 
En viktig aspekt med databasen är att besiktningsmallen skall kunna laddas ner innan 
besiktningsutförandet. Detta kan motiveras med att internetåtkomsten kan vara 
begränsad under besiktningarna. Om programvaran blir allt för omfattande kan det 
tillkomma komplikationer vid användandet av mobil eller surfplattor.  
Upprättandet av en omfattande databas kommer innebära att en viss storlek på 
byggnadsbeståndet krävs för att detta skall vara lönsamt.  
 Kontrollsystem 5.3.1
Genom att besiktningsutföraren utvärderar modellen efter varje statusbedömning 
kommer en ständig förbättring av frågebatteriet att ske. Vid utvärderingen är det av stor 
vikt att enstaka anmärkningar på modellen inte direkt innebär en förändring av 
modellen. Det är först om det uppmärksammats vara ett systematiskt fel eller sådana 
förslag vilket kan komma att göra nytta vid framtida besiktningar som det bör granskas. 
 
Som tidigare poängterades i 5.2 Besiktningsutförande skall besiktningsmallen vara 
rumsindelad. Detta erfordrar att kontrollsystemet innehar en funktion för granskning av 
svarsutfallen av de rumsindelade frågorna. Om en fråga förekommer i flertalet rum skall 
kontrollsystemet granska svarsutfallet från dessa. Frågor med formuleringen 
”majoriteten/mestadels/merparten” skall ha ett procentrelaterat kriterier gällande 
omfattningen av en viss förekomst för att erhålla poäng. Således är tanken att 
kontrollsystemet skall granska utfallet för att avgöra huruvida procentskriteriet uppfylls. 
Vilket procentskriterier som skall ligga till grund är i nuläget inte bestämt då underlag för 
att kunna göra detta saknas. 
 Referenssystem 5.3.2
Genom att välja ett referenssystem som baseras på den övre 10 % -fraktilen på en viss 
referensgrupp skapas ett incitament till en förbättring som anses vara rimligt utifrån 
byggnadens förutsättningar. I en referensgrupp med ett homogent eftersatt underhåll 
kommer detta incitament inte bli tillräckligt drivande. Ytterligare ett problem med att 
basera referensvärden på de 10 % bästa byggnaderna är att åtgärder med tillhörande 
suboptimeringar vävs in som referensdata. Detta innebär då att referensvärden kan bli 
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orimliga. Om byggnader inte delas in i referensgrupper skulle 10 % -fraktilen baserats på 
de 10 % bästa av samtliga byggnader. Detta skulle leda till att äldre byggnader jämfördes 
mot nybyggda. Det anses orimligt då det skulle innebära att man likställde äldre 
byggnadskrav med nybyggnadskrav.  
Även om byggnadens status ligger under referenslinjen i rosdiagrammen behöver inte 
detta innebära att statusen är dåligt. Detta kan bero på att utifrån byggnadens 
förutsättningar är det inte möjligt att uppnå referenssystemets gränser på grund av 
platsspecifika förutsättningar. Anledningarna till detta bör dock tas fram vid analysen.  
 
Vid uppbyggnaden av referenssystemet och dess referensgrupper bör det noteras att 
tillförlitligheten är direkt kopplat till antalet besiktningar utförda inom respektive 
referensgrupp. För att statistiskt sett utforma ett välfungerande referenssystem behöver 
således ett flertal besiktningar genomföras inom varje referensgrupp. I ett inledande 
skede kommer därmed tillförlitligheten vara låg (förutsatt att besiktningarna genomförs 
över en homogen spridning av de olika referensnivåerna). Hur många besiktningar som 
erfordras är för tillfället oklart.  
 
För att kunna använda referenssystemet krävs en transparens på hur referensvärden är 
framtagna och vilken referensgrupp de representerar. Vid analys av ett bestånd med 
flera olika referensgrupper kan det vara svårt att jämföra de olika rosdiagrammen då 
referenslinjen i respektive rosdiagram baseras på olika referensvärden. Därmed kan det 
vara svårt att fatta rätt beslut om åtgärder. 
 Presentation 5.3.3
Under enkätundersökningen framgick det ett intresse av att statusbedömningen skulle 
generera ett sammanlagt betyg för hela byggnader. För att minska risken för en otydlig 
poänggivning föreslås att betyget för tekniska statusen och förutsättningar redovisas 
separat. Det finns dock en överhängande risk att förvaltarna missar kontentan av den 
övergripande statusbedömningen om poänggivningen sker på detta sett. Fokus har 
flyttats från respektive ämnesområde. Ämnesområde med dålig status kan kompenseras 
med ämnesområden vilket innehar en god status. Således föreslås att den övergripande 
poängen endast skall presenteras i anslutning till de två sammanfattande rosorna. 
 
För att undkomma en ojämn poängfördelning togs beslutet att basera betyget på en 
procentsats av antalet uppfyllda poäng dividerat med antalet tillgängliga poäng. Detta 
tillvägagångssätt skapar dessvärre en inbyggd viktningsproblematik då frågorna i de 
ämnesområden/undergrupper vilket innehar många frågor blir mindre värda 
procentuellt. Analogt blir frågorna till de ämnesområden vilket innehar få frågor erhåller 
högre procentuellt utslag för respektive fråga. Detta är något som endast berör 
presentationen och bör därför beaktas vid den kvalitativa bedömningen av resultatet. 
Detta är inget som inverkar vid den kvantitativa bedömningen som görs i kontroll och 
referenssystemet. Detta beräkningssätt innebär att samtliga frågor anses vara lika 
mycket värda. Om en sammanlagd procentsats mellan ämnesområden görs får inte ett 
medel beräknas på procenten då den inbyggda viktningen kommer ge ett skevt resultat.  
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Vid poängsättning av besiktningsresultatet bör man beakta hur man beräknar den 
sammanlagda poängen av en byggnad. Det finns en skillnad på om man beräknar medel 
av procenten på respektive område eller om man beräknar totalt erhållna poäng/totalt 
tillgängliga poäng. Det förstnämnda beräkningssättet innebär att områden med få frågor 
värderas högre eftersom varje fråga innebär en högre ökning av områdets procentsats. 
Det sistnämnda sättet innebär att samtliga frågor är lika mycket värda, vilket är att 
föredra om det sker någon viktning. 
 
Tidigare poängterades det att frågorna till största möjliga mån endast skulle förekomma 
en gång inom respektive ämnesområde. Detta ändras dock om en sammanlagd poäng 
mellan ämnesområden beräknas. Orsaken till detta är att det inte var möjligt att 
definiera till vilken undergrupp gemensamma frågor var mest relevant. För att lösa det 
bakomliggande problemet med dubbel poänggivning togs beslutet att dividera poängen 
med antalet gånger frågan förekom. Observera att detta gäller endast vid beräkningen 
av en sammanlagd poäng, exempel på detta återfinns i 4.1.3.2 Poänggivande frågor.  
 
Ett möjligt tillämpningsområde med rosdiagrammen är att även presentera 
åtgärdsförslag. Detta tillåter en presentation av den totala nyttan en eller flera åtgärder 
skulle resultera i. Det skulle t.ex. kunna se ut som Figur 23. 
 
Figur 23 - Exempel på presentation av åtgärdsförslag 
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Då modellen är utformad med ja/nej-frågor så är det endast de åtgärder som förbättrar 
svaret på frågorna som kan visas i åtgärdsrosen. Det kan leda till att endast dessa 
åtgärder utförs för att förbättra utseendet på resultatrosen. 
 
Det är viktigt att poängtera att den förbättring som visas i åtgärdsrosen endast kommer 
kunna vara en förväntad statusförbättring och inte en faktisk status. Åtgärder kan ge 
olika effekt beroende på byggnadsutformning, installationslösningar, byggnadsplacering 
etc. 
 
 Ämnesområden och frågor i frågebatteri 5.4
 Fukt 5.4.1
Då fuktproblematiken i en byggnad kan ha en tidsförskjutning mellan uppkomst och 
upptäckt kan idag vedertagna lösningar klassas som icke godkända imorgon. Ett exempel 
enligt (A, 2015) är skarvar mellan prefabricerade element. Under byggnadens livslängd 
kan, på grund av deformationer, fuktsäkerheten riskeras. Frågor i frågebatteriet skall ha 
generell relevans. Detta innebär att nya frågor, gällande morgondagens 
riskkonstruktioner, bör vara representativa för konstruktionen. Detta då det annars finns 
risk att ett enstaka fall ger upphov till en fråga med begränsad relevans.  
 
Fuktstatusen för en byggnad är beroende av tid på året. Exempel på detta är 
krypgrundkonstruktioner där det kritiska fukttillståndet råder under sommaren medan 
tillståndet under vintertid kan vara fullt acceptabelt. Motsatsen gäller 
kallvindskonstruktioner. Enda sättet att generellt bedöma fuktstatusen då goda 
förhållande råder är genom påväxt eller en kvalitativ bedömning av konstruktionen. 
Detta tillvägagångssätt ökar dock den subjektiva bedömningen. 
 
Framställningen av frågor gällande fuktområdet innehåller svåra gränsdragningar för vad 
som skall beaktas. Fuktproblem kan i vissa fall anses vara en bieffekt av en orsak som 
ingår i ett annat ämnesområde. Exempel på detta kan vara att taket läcker på grund av 
bristande takbeläggning. Detta innebär att det kan uppfattas som att det ibland sker en 
dubbelbestraffning vid poängsammanställning. Fuktområdet har därmed en stark 
relation till installationer och innemiljön. Detta skapar den horisontella dialogen mellan 
områden men gränsdragningen bli otydligare på grund av skillnader orsakers utfall. 
Exempel på detta om ett rör springer läck i ett bjälklag kan detta innebära stora effekter 
på innemiljön och fuktstatusen i byggnaden. Om ett frilagt rör springer läck, i ett 
utrymme med golvbrunn, där ingen vistats har detta sannolikt en mindre påverkan på 
innemiljön och fuktstatusen.  
 
En metod att bedöma om mögelpåväxt finns är genom lukttester. Dessa har tagits med i 
modellens frågebatteri eftersom de är starkt kopplade till fuktproblem. Lukttester är 
dock väldigt subjektiva, och det är därför svårt att beskriva ett enhetligt 
bedömningssätt.  
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Vid bedömning av fuktsäkerheten i våtrum kan slutsatser endast dras från de våtrum 
som varit tillgängliga vid besiktningen. Därför bör det betonas att fuktsäkerheten i 
våtrummen endast är bedömd för en viss andel av totalt antal våtrum. Detta bör visas i 
direkt anslutning i presentationen av fuktsäkerheten, och man skall således inte dra 
slutsatser kring ej besiktade badrum.  
 
Vissa frågor kan innebära dubbelbestraffning inom ämnesområdet, t.ex. FU.7 och FU.8. 
Om påväxt beror på läckage från taket sker en dubbelbestraffning då FU.7 beaktar varför 
skadan har uppkommit och FU.8 beaktar att den har uppkommit. Dubbelbestraffningen 
sker dock inte om påväxt beror på läckage av inneluft eller nattutstrålning. 
 
Vissa frågor kan vara svåra att bedöma okulärt. Exempel på detta är FU.11 då denna 
beaktar huruvida det finns ångspärr i vindsbjälklaget. Vindsbjälklaget kan vara beklädd 
med heltäckande landgång. 
 
Frågorna FU.26-FU.30 och FU.32 bedöms i utrymmen som inte alltid är tillgängliga vid 
besiktningsutförandet. Vidare kan bedömning av dessa frågor vara problematiska vid 
äganderätter. Anledningen är att renoveringar av äganderätter åläggs på 
lägenhetsinnehavaren vilket strider mot att fastighetsägaren skall vara ansvarig för de 
beaktade frågorna. Dock är detta en så pass viktig parameter av fuktsäkerheten att den 
inte går att förbise, oberoende av ansvarsfördelningen.  
 
Eftersom FU.31 beskriver ventilationssystemets funktion anses frågan tillhöra ”teknisk 
status”. Om frågan hade beaktat huruvida rutiner för injustering av ventilationen skulle 
denna dock tillhöra ”förutsättningar”.  
 Innemiljö 5.4.2
Mycket utav det som beaktas i innemiljö är sådant som beror på brukarens upplevelse. 
Ett bestämt värde för t.ex. lufttemperatur kan endast ge en indikation på hur brukare 
bör uppfatta det termiska klimatet. Innemiljöproblem är beroende flertalet parametrar 
t.ex. tid, exponering, placering i rum. Vid en besiktning kan endast rådande 
förutsättningar under en kort tidsperiod beaktas. Vidare är innemiljöproblem kopplat till 
personers känslighet. Exempel på det är att astmatiker kan uppleva större besvär vid 
exponering av partiklar.  
 
Eftersom studien främst skall undersöka fenomen som kan bedömas okulärt anses inte 
ljus- och ljudmätningar vara aktuella. Detta gör att frågorna kommer att besvaras med 
en viss subjektivitet. Ett annat problem vid bedömning av innemiljö är att många av 
frågorna kräver att tillgång till lägenheter medges, vilket främst skapar problem vid 
bedömning av flerbostadshus.  
 
En vanlig del i bedömning av inneklimat är att genomföra brukarenkäter. Genom sådana 
kan man få insikt i hur inneklimatet upplevs av enskilda brukare. Därmed minskas risken 
med frågor som ger sig tillkänna under andra förhållanden än de som råder under 
besiktningstillfället. Resultat från brukarenkäter beaktas inte i modellen, dock bör en 
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brukarundersökning genomföras om en sådan inte utförts tidigare. Detta bör även ske 
om besiktningsresultatet indikerar att det finns innemiljöproblem. Enkäten bör vara 
standardiserad vilket medger en jämförelse med andra genomförda enkäter.  
 
Bedömningen av innemiljö hade kunnat breddas genom att även beakta arbetsmiljön för 
brukarna. Detta skulle kräva väldigt många och utförliga frågor för respektive 
verksamhet. Verksamhetsrelaterad arbetsmiljö som t.ex. arbetsplatsutformning ingår 
inte i fastighetsägarens ansvarsområde och bör därför inte beaktas vid bedömning av 
byggnadens status. 
 
I denna studie har inte elmiljö beaktats eftersom undersökningarna inte tydligt visar hur 
människor påverkas av detta. Det är dock något som kan komma att beaktas senare om 
undersökningar tydligt kan visa hur och varför det påverkar brukare.  
 
Frågorna IM.1 och IM.18 beskriver värme- och ventilationssystemets funktion anses 
därför tillhöra ”teknisk status”. Om frågorna hade beaktat huruvida det finns rutiner för 
injustering av systemen skulle dessa dock tillhöra ”förutsättningar”. Denna problematik 
återfinns också i IN.20. 
 
Eftersom frågorna IM.4 och IM.5 beaktar huruvida byggnaden har sanerats från PCB 
eller asbest anses dessa tillhöra ”teknisk status”. Om de hade beaktat huruvida en 
inventering har genomförts skulle dessa tillhöra ”förutsättningar”. Då detta anses vara 
en tillsynsåtgärd. 
 
IM.6 kan antingen gälla för enbart allmänutrymmen eller lägenheter. Om lägenheter 
inkluderas uppkommer återigen svårigheten vid äganderätter då rengöringen av till- och 
frånluftsdon åläggs lägenhetsinnehavaren. Denna problematik återfinns också i IN.11. 
 
Frågorna IM.12 och IM.20 beaktar huruvida luftföring och värme-/kylavgivningen 
hindras. Dessa frågor kan vara svår att besvara eftersom brukare kan placera egen 
inredning som hindrar ventilationen eller värme/kylavgivningen. Detta är inget som 
fastighetsägaren ansvarar för och det är kan vara svårt att skilja på fastighetsägarens 
inredning och brukares inredning. Denna problematik återfinns också i IN.10 och IN.19. 
 
Frågan IM.17 kan vara aktuell i både ljus och termiskt klimat eftersom solavskärmning 
minskar både problem med bländning och övertemperaturer. Här drogs slutsatsen att 
övertemperatur är den som drabbar flest och att bländning går att avskärma lättare. 
 
IM.19 innehåller riktvärden som referens, uppdelade i sommar- och vintertemperatur. 
Detta skapar ett problem då besiktningen sker i perioder mellan dessa. Det kan t.ex. 
vara ”sommartemperaturer” under korta perioder redan på våren. Frågan kan därför 
vara aktuell att ställa till brukare för att få reda på hur temperaturen upplevs större 
delar av året. 
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Utformningen av IM.23 innebär att den kan tillhöra både ”luftkvalité” och ”termiskt 
klimat”. Detta vore möjligt eftersom poängen då delas mellan dessa. Frågan anses dock 
främst indikera problem i termiskt klimat. Den innehåller en viss subjektivitet och kan 
svår att värdera. Den kräver också att besiktningsutföraren även kontrollerar om det 
sker någon förändring under besiktningen. Flertalet personer som intervjuades 
påpekade att öppna fönster kan indikera att brukare upplever något problem med 
innemiljön. 
 
Eftersom frågorna IM.24 och IM.27 beaktar värmesystemets funktion kan dessa inte 
besvaras under perioder då uppvärmningssystemet inte är i drift. Detta problem kan 
lösas genom att frågorna besvaras av driftpersonal. Denna problematik återfinns också i 
IN.27 och IN.22. 
 
 Installationer 5.4.3
Ett problem med installationer är att de ofta anpassas för en specifik byggnad därför 
finns många olika lösningar gällande installationssystemen. Vidare ökar komplexiteten 
då det t.ex. finns många olika pumpar och utformningen av dessa kan variera. Det är 
därför svårt att bedöma hur installationerna samverkar. Därför kan det vara svårt att 
gynna ett system över ett annat. Den tekniska livslängden på komponenter kan vara svår 
att uppskatta om en förteckning saknas. Med hjälp av bilder från andra besiktningar kan 
bedömningen underlättas. 
 
Installationernas drift är tidsberoende vilket kan innebära svårigheter att besikta vid 
driftsstopp. Det är t.ex. omöjligt att bedöma hur värmesystemet fungerar om man utför 
besiktningen en varm sommardag. Den framledningstemperatur som råder under 
sommaren är betydligt lägre än vintertid. I vissa fall kan man kontrollera systemets 
reglerkurva för att kontrollera hur hög framledningstemperaturen skulle vara vid lägre 
temperaturer. Det är dock inte säkert att detta stämmer överens med verkligheten. 
 
Då besiktningen utgörs av frågor som skall besvaras okulärt kan det vara svårt att 
upptäcka problem i installationer så som stabilitetsproblem i ventilationen men har en 
betydande effekt på byggnadens prestanda. Ytterligare ett problem vid okulär besiktning 
av installationer är att de ofta är placerade på sådant vis att de är svåråtkomliga och att 
det krävs specifika tillvägagångssätt för att inte ändra inställningar i samband med 
besiktningen. 
 
Elsäkerheten i en byggnad kan vara svårt att besikta utan god kunskap om det aktuella 
systemet. En stor del av byggnadens elledningar är dolda och det är svårt att veta vad 
som skall bedömas. Uppenbara fel för en certifierad elektriker kan förbises av en som 
inte besitter denna kunskap. 
 
Det finns en stor osäkerhet gällande livslängden på relining av avloppsstammar. Det har 
påvisats att plasten som används vid relining har en livslängd på ca 50 år, men 
utredningar vad gäller själva utförandets livslängd har inte hittats i litteraturen. 
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Ytterligare ett problem som kan uppstå är att relining kan vara utförd endast på de delar 
som varit skadade. Även om merparten av systemet är åtgärdat kan det innehålla delar 
som försämrats efter att reliningen är genomförd. 
 
Frågor gällande rörläckage kräver en viss objektivitet då alla tecken på rost inte 
nödvändigtvis innebär att rörsystemet inte uppfyller sin funktion. Det bör också 
poängteras att det finns en betydande skillnad beroende på om ett läckage är pågående 
eller om det finns tecken på tidigare läckage som åtgärdats. Exempel på dessa frågor är 
IN.5 och IN.23.  
 
Eftersom termostater ibland utformas så att ingen justering tillåts kan fråga IN.28 vara 
omöjlig att besvara. De termostater som regleras av en givare kan inte kontrolleras utan 
manipulation av givaren. 
 Arbetsmiljö 5.4.4
Bedömningen av arbetsmiljö kan komma att utvecklas för att beakta fler aspekter. 
Nuvarande utformning beaktar endast den arbetsmiljö som avser drift- och 
underhållspersonal, men en möjlig utveckling vore att även beakta arbetsmiljö för 
personal på kontor, skolor, vårdlokaler m.m.  
 
Gränsdragningen mellan ansvaret för arbetsmiljön mellan verksamhetsutövaren, 
fastighetsförvaltaren och fastighetsägaren är svår. Flertalet frågor i innemiljö har en 
direkt påverkan på brukarnas miljö och beaktar om byggnader fungerar med avseende 
på arbetsmiljön, t.ex. termisk klimat. Detta anses tillfalla fastighetsägaren. Om en extern 
förvaltare sköter driften eller underhållet av byggnaden skall denna ansvara för rutiner 
som säkerställer att arbetet sker med hänsyn till en god arbetsmiljö. 
Verksamhetsutövaren ansvarar för arbetsmiljön inom verksamheten. Dessa 
gränsdragningar mellan ansvar för arbetsmiljön kan inverka på vad som skall 
kontrolleras under ”arbetsmiljö”.  
 Byggnadskomponenter 5.4.5
Byggnadskomponenter är ett ämnesområde som behöver utvecklas i framtiden i 
modellen. Vid bedömningar av skicket på byggnadskomponenter är den antagna skalan 
Ja/Nej ansetts för grov, t.ex. skulle ett gammalt fönster som är svårt att stänga med är i 
gott skick med avseende på målning och rötangrepp bedöms som dåligt. Med fler 
alternativ skulle sådana fenomen kunna beaktas men subjektiviteten i frågorna hade 
ökat. Detta kommer innebära att beskrivningarna av en ny skala bör ske. 
 
Frågor gällande byggnadskomponenter hade kunnat lyftas ut och då endast beaktas 
med avseende på kvarvarande livslängd för att kunna upprätta en underhållsplan. Alltså 
skulle bedömningen av byggnadskomponenter endast beakta skicket på dessa och de 
övriga områdena skulle beakta deras funktion. För att upprätta en underhållsplan 
behöver kostnader för de åtgärder, som kommer krävas för drift och underhåll av 
byggnaderna, tas fram. Även om ämnesområdet lyfts ut innebär detta inte att den 
separeras från framtagningen av åtgärdsförslag för att hitta synergier. Om en befintlig 
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underhållsplan finns tillgänglig kan denna uppdateras i samband med besiktningen med 
avseende på de 5 närmsta åren, då det är svårt att bedöma komponenters skick längre 
fram i tiden. Om inte en underhållsplan finns upprättad bör en sådan göras, då det är en 
så pass viktig del i byggnadens underhåll. Effekten av att lyfta ut detta ämnesområde 
och göra den fristående hade ökat flexibiliteten och användningsområdet för modellen. 
 Drift och underhåll 5.4.6
Frågor till förvaltaren eller fastighetsägaren kan uppfattas som omfattande och 
krävande. Dock anses det rimligt att kunna fråga om uppgifter som är av betydelse för 
att besiktningen skall kunna genomföras på bästa möjliga sätt. Fastighetsägaren kan 
välja bort de områden som rör frågor kring den organisatoriska verksamheten.  
 
En stor del av frågorna som beaktas i drift och underhåll kräver rutin och 
dokumentation. Det är inte nödvändigtvis så att dokumenterade rutiner följs eller 
implementeras i verksamheten, dock anses dokumentation vara av betydelse för att 
organisationens tillvägagångssätt inte endast ska återfinnas som kunskap hos personal 
eller styrelsemedlemmar. Under fallstudien upptäcktes att bristfällig dokumentation av 
rutiner kan förekomma i bostadsrättsföreningar.  
 
Det händer att drift- och underhållsarbete bedrivs av extern personal. I dessa fall är det 
rimligtvis inte nödvändigt för fastighetsägaren att inneha dokumentation på rutiner för 
detta arbete. Dock bör det finnas möjlighet att kontrollera denna för att göra en 
bedömning av arbetet. 
Det finns en risk att beskrivningarna inte är tillräckligt djupgående för att beskriva en 
rutin som är tydligt formulerad och kan implementeras utifrån dokumentationen. Detta 
innebär en subjektiv bedömning från fastighetsförvaltaren. För att undvika detta 
problem kan det vara fördelaktigt om besiktningsutföraren är på plats när förvaltaren 
besvarar frågor gällande drift och underhåll. Att besiktningsutföraren är med vid detta 
tillfälle kan en större trovärdighet i svaren.  
 
Frågor gällande brukarundersökningar skulle kunna ställas som en enda där man endast 
frågar om brukarundersökning genomförts. Det ansågs dock viktigt att dela upp frågorna 
för att beakta respektive undergrupp. Detta eftersom innehållet i en brukarenkät kan 
variera. Detta beaktas i IM.46-IM.49. 
 Organisation 5.4.7
Det finns inga bevis att energi- och miljöledningssystem ger en faktisk förbättring av 
byggnadens tekniska status. Detta ämnesområde bör därför betraktas som en 
övergripande bedömning av organisationens arbete. 
 
Eftersom de certifierade miljö- och energiledningssystemen kan vara dyra att 
implementera så ansågs det av större vikt att beakta huruvida organisationen uppfyllde 
de punkter som normalt ingår i ledningssystem. Det finns en stor risk att mindre 
fastighetsägare, t.ex. bostadsrätter, får en låg poäng då det är ovanligt att dessa 
använder sig utav ledningssystem. Detta gör dock inte att ”organisation” är ointressant 
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för dem eftersom det anses vara relativt lätt att införa det som krävs för att skapa ett 
ledningssystem. 
 
Eftersom ämnesområde beaktar organisationen överlag och inte kopplas specifikt till 
byggnader finns det en risk att detta ämnesområde väljs bort. Fastighetsägare med stora 
bestånd har sannolikt etablerade system och fastighetschefer, som tar beslut om 
användning av modellen, har inget ett intresse av att kontrollera hela organisationen. 
Detta ämnesområde kan därför vara av större intresse för mindre fastighetsägare som 
inte har ett etablerat system för energi- och miljöledning.  
 Fallstudie 5.5
Vid besiktningen deltog David Edsbäcker som är ledamot i styrelsen. Detta kan ha 
inneburit att viss information erhölls utan att dokumentation fanns tillgänglig. Detta 
försökte undvikas genom att de administrativa frågorna samt frågor till förvaltaren 
besvarades gemensamt. 
 
Vidare genomfördes besiktningen utav frågornas författare vilket innebar att ingen 
oberoende granskning av dessa gjordes. En besiktning genomförd av en oberoende 
besiktningsutförare hade kunnat innebära att otydlighet upptäckts i ett större antal 
frågor och beskrivningar. 
 
Vissa frågor hade inte en möjlighet till granskning då det var inaktuella för byggnaden 
som fallstudien utfördes på. Då fallstudien endast utfördes på en fastighet kan detta 
innebära att det är svårt att få en tydlig bild av hur bedömningen sker utifrån olika 
situationer som innebär att svaret väger mellan Ja eller Nej.  
 Enkätundersökning 5.6
Enkätundersökningen utgick ifrån en beskrivning av hur modellen är tänkt att fungera. 
Detta innebär att det kan ha varit svårt för läsaren att bedöma dess innehåll. Vissa frågor 
har ansetts vara för detaljerade för läsaren att reflektera över då det inte fått tillgång till 
själva frågebatteriet eller det framtagna konceptet. Eftersom vissa delar har reviderats 
utifrån enkätsvaren skulle enkätenssvar sannolik differentiera om motsvarande 
enkätundersökning hade utförts på modellens beskrivning i nuläget.  
 
Fråga 4 och 6 i enkätundersökningen anses ha gett felaktiga svar på grund av frågornas 
utformning. Fråga 4 anses vara utformad så att de tillfrågade leds till att svara alternativ 
3. Åtta personer som deltagit i enkätundersökningen har ansett att fråga 6 var svår att 
förstå. Eftersom många ansåg att denna var svår att besvara finns det risk att den tolkats 
olika utav de som besvarat den och svaren kan därför vara felaktiga. 
 Fortsatta studier 5.7
Eftersom upprättandet av modellen har varit tidskrävande och därmed inte kunnat 
testas i den omfattning som krävs för en djupare utvärdering av frågorna, 
undergrupperna och områdenas relevans föreslås vidare undersökningar bör göras på  
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 Viktningen av modellen.  
 Korrelationsanalys över ämnesområden, undergrupper och frågor 
 Framtagning av programvara 
 Åtgärdsförslag utifrån olika utfall av besiktningar 
 Erfarenheter 5.8
Generellt har det varit svårt att hitta litteratur som beskriver effekter och observationer 
man kan göra på en byggnad. Oftast beskrivs det som att man ska få en uppfattning av 
vad som är problemet men inte hur detta skall genomföras. Det uppfattas som att det 
finns en brist i litteraturen gällande okulärbesiktningar på övergripande delar ur ett 
flertal perspektiv. 
 
Allteftersom bearbetarbetning av modellen gjorts har flera nya tankegångar och 
förbättringar påträffas. Vid något tillfälle måste ett beslut tas att vidare förändringar inte 
längre kan genomföras utan endast beskrivas. Utan detta beslut skulle denna studie 
sannolikt inte blivit färdigställd inom tidsramen. 
 
I arbetets initiala skede lades för mycket tid på utformningen av frågornas istället för 
modellens utformning. Detta innebar att stora förändringar i uppdelningen av frågorna 
fick göras relativt sent. Ett bättre tillvägagångssätt hade varit att definiera strukturen 
tydligare innan frågornas utformning påbörjades.  
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6 Slutsats 
Den förslagna modellen kommer öka den horisontella dialogen som förs, mellan 
inblandade, om ämnesområden samt effektivisera besiktningsutförandet vid 
statusbedömning av byggnader. För att modellen skall nå sin fulla potential skall den 
förverkligas i en programvara och en lagringsenhet vilket möjliggör en ständig 
förbättring. Detta möjliggör upprättandet av det beskrivna kontroll- och 
referenssystemet.  
 
Modellen anses fylla en lucka i fastighetsbolagens förvaltning enligt den genomförda 
enkätundersökningen. Modellen anses också kunna användas hos flertalet olika 
fastighetsägare.  
 
Den genomförda fallstudien visar att frågebatteriet är användbart på flerbostadshus. 
Det skall tilläggas att frågebatteriet är ett levande dokument och kommer behöva 
uppdateras kontinuerligt i takt med fortsatt utveckling inom bygg och 
fastighetsbranschen. Vidare behöver vissa ämnesområden utvecklas ytterligare för att 
inte ge en missvisande bedömning.  
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Bilaga 
Bilaga 1 - Enkätundersökning 
Resultatet av enkäten ska försöka visa på hur Ni anser man ska hantera information som 
erhålls vid en okulärbesiktning. Enkäten ställer även frågor på hur presentationen och 
modellutformningen bör se ut för att den ska kunna integreras i Er verksamhet. För att 
kunna besvara frågorna i enkäten vill vi att Ni läser förklaringen som följer nedan.  
Under varje fråga finns det ett kommentarsfält där Ni, vid intresse, har möjlighet att 
fördjupa Ert svar. Ni och verksamheten kommer givetvis förbli anonyma i rapporten. För 
att vi ska hinna sammanställa resultatet från enkäten önskar vi att ni svarar innan 5/5. 
För att komma till enkäten trycker Ni på den blå rutan där det står ”Till Enkäten”. 
 
Mall för statusbedömning av befintlig fastighet 
Mallen är utformad i två delar. Första delen består av en mängd frågor som riktar sig till 
fastighetsägaren. Den andra delen är frågor som används vid en okulärbesiktning av 
byggnaden. 
För att få en helhetsbild av byggnaden är frågorna uppdelade i följande åtta 
ämnesområden: fukt, energi, innemiljö, utemiljö, organisation, 
byggnadskomponenter, extern miljöpåverkan och installationer. Dessa områden har 
olika undergrupper där frågorna är placerade. En schematisk bild är demonstrerad 
nedan, endast med avseende på området fukt.  
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Ämnesområden 
 
Fukt: Beaktar okulära och organisatoriska aspekter gällande fukt. Undergrupperna är 
indelade i Tak, Fasad, Grund, installationer och våtrum 
 
Energi: Beaktar aspekter i klimatskalet, användning, installationer mm som berör 
byggnadens energibalans.  
 
Innemiljö: Beaktar innemiljön utifrån olika indikatorer så som Luftkvalité, 
Termiskkomfort, Ljus, Ljud.  
 
Utemiljö: Beaktar området kring byggnaden med hänsyn till tillgänglighet, trygghet och 
trivsel. 
 
Organisation: Beaktar rutiner och tillvägagångssätt för byggnadens drift och underhåll. 
Även arbetsmiljön för driftpersonal beaktas.  
 
Byggnadskomponenter: Beaktar skicket med hänsyn till livslängden på material i 
klimatskalet. 
 
Extern miljöpåverkan: Beaktar extern miljöpåverkan kopplat till byggnadens material,   
vattenanvändning, avfallshantering, mark och ekologi och energianvändning.  
 
Installationer: Beaktar livslängd och komplikationer som kan tillkomma i installerade 
system.  
 
Frågorna har olika karaktärsutformning. En del av frågorna är administrativa frågor som 
inte kan värderas t.ex. När är byggnaden uppförd?  
Resterande frågor poängsätts och besvaras med Ja eller Nej. Varje fråga är tilldelad 1 
Poäng. 
T.ex. Är frånluftsdonen rengjorda? Svar: Ja -> ger ett poäng.  
 
 
